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Bene N° 1 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 1, piano S1....1023
Bene N° 2 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 2, piano S1.....1023
Bene N° 3 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 3, piano S1....1024
Bene N° 4 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 4, piano S1....1025

Bene N° 5 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 23, piano S1..1026
Bene N° 6 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 24, piano S1..1027
Bene N° 7 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 27, piano S1..1028
Bene N° 8 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 32, piano S1..1028
Bene N° 9 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 58, piano S1..1029

Bene N° 10 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 59, piano S11030
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Bene N° 11 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 30 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 31 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 32 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 33 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 34 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 35 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 36 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 37 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 38 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

3/A, interno 60, piano S11031
3/A, interno 61, piano S11032
3/A, interno 62, piano S11033
3/A, interno 63, piano S11033
3/A, interno 64, piano S11034
3/A, interno 66, piano S11035

3/A, interno M1, piano S1

3/A,interno 1, piano T...1038
3/A, interno 2, piano T...1039
3/A, interno 3, piano T...1040
3/A, interno 4, piano T...1041
3/A, interno 5, piano T...1042
3/A,interno 6, piano T...1043
3/A,interno 7, piano T...1043
3/A, interno 8, piano T...1044
3/A, interno 14, piano T..1045
3/A, interno 23, piano T..1046
3/A, interno 26, piano T..1047
3/A, interno 28, piano T..1048
3/A, interno 29, piano T..1048
3/A, interno 31, piano T..1049
3/A, interno 32, piano T..1050
3/A, interno 44, piano T..1051
3/A, interno 45, piano T..1052
3/A, interno 46, piano T..1053

3/A,interno 47, piano T..1053
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Bene N° 39 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 40 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 41 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 42 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 43 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 44 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 45 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 46 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 47 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 48 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 49 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 50 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

3/A, interno 48, piano T..1054
3/A, interno 49, piano T..1055
3/A, interno 57, piano T..1056
3/A, interno 59, piano T..1057
3/A, interno 60, piano T..1058
3/A, interno 61, piano T..1058
3/A, interno 62, piano T..1059
3/A, interno 63, piano T..1060
3/A, interno 64, piano T..1061
3/A, interno 65, piano T..1062
3/A, interno M1, piano T 1063

3/A, interno sub.234, piano T

3/A,interno 1, piano 1...1067
3/A,interno 2, piano 1...1068
3/A, interno 3, piano 1...1068
3/A, interno 26, piano 1..1069
3/A, interno 27, piano 1..1070
3/A, interno 28, piano 1..1071
3/A, interno 30, piano 1..1072
3/A, interno 39, piano 1..1073
3/A,interno 41, piano 1..1073
3/A, interno 42, piano 1..1074
3/A, interno 43, piano 1..1075
3/A, interno 44, piano 1..1076
3/A, interno 52, piano 1..1077
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Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 79 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

3/A, interno M1, piano 1 1078
3/A, interno M2, piano 1 1078
3/A, interno M3, piano 1 1079
3/A, interno 7, piano 2 ...1080
3/A, interno 33, piano 2..1081
3/A, interno 34, piano 2..1082
3/A, interno 35, piano 2..1083
3/A, interno 36, piano 2..1083

3/A, interno 37 /M5, piano 2

3/A, interno M1, piano 2 1085
3/A, interno M2, piano 2 1086
3/A, interno M3, piano 2 1087

3/A, interno M4, piano 2 1088
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INCARICO

In data 26/09/2022, il sottoscritto Arch. Giannini Roberto, con studio in Via Renzo Rossi, 21 - 00157 - Roma
(RM), email studioarchgiannini@alice.it, PEC arch.roberto.giannini@pec.archrm.it, Tel. 06 95582925, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 27/09/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 1, piano S1
Bene N° 2 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 2, piano S1
Bene N° 3 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 3, piano S1
Bene N° 4 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 4, piano S1
Bene N° 5 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 23, piano S1
Bene N° 6 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 24, piano S1
Bene N° 7 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 27, piano S1
Bene N° 8 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 32, piano S1
Bene N° 9 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 58, piano S1
Bene N° 10 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 59, piano S1
Bene N° 11 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 60, piano S1
Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 61, piano S1
Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 62, piano S1
Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 63, piano S1
Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 64, piano S1
Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 66, piano S1
Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano S1
Bene N° 18 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno M2, piano S1
Bene N° 19 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano S1
Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 1, piano T
Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 2, piano T
Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 3, piano T
Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 4, piano T
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Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 5, piano T
Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 6, piano T
Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 7, piano T
Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 8, piano T
Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 14, piano T
Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 23, piano T
Bene N° 30 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 26, piano T
Bene N° 31 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 28, piano T
Bene N° 32 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 29, piano T
Bene N° 33 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 31, piano T
Bene N° 34 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 32, piano T
Bene N° 35 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 44, piano T
Bene N° 36 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 45, piano T
Bene N° 37 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 46, piano T
Bene N° 38 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 47, piano T
Bene N° 39 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 48, piano T
Bene N° 40 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 49, piano T
Bene N° 41 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 57, piano T
Bene N° 42 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 59, piano T
Bene N° 43 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 60, piano T
Bene N° 44 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 61, piano T
Bene N° 45 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 62, piano T
Bene N° 46 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 63, piano T
Bene N° 47 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 64, piano T
Bene N° 48 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 65, piano T
Bene N° 49 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno M1, piano T
Bene N° 50 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno sub.234, piano T
Bene N° 51 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno sub.235, piano T

Bene N° 52 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno sub.236, piano T

46 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



Bene N° 53 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.
Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

Bene N° 79 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n.

3/A, interno sub.237, piano T
3/A, interno 1, piano 1
3/A, interno 2, piano 1
3/A, interno 3, piano 1
3/A, interno 26, piano 1
3/A, interno 27, piano 1
3/A, interno 28, piano 1
3/A, interno 30, piano 1
3/A, interno 39, piano 1
3/A,interno 41, piano 1
3/A, interno 42, piano 1
3/A, interno 43, piano 1
3/A, interno 44, piano 1
3/A, interno 52, piano 1
3/A, interno M1, piano 1
3/A, interno M2, piano 1
3/A, interno M3, piano 1
3/A, interno 7, piano 2
3/A, interno 33, piano 2
3/A, interno 34, piano 2
3/A, interno 35, piano 2
3/A, interno 36, piano 2
3/A, interno 37 /M5, piano 2
3/A, interno M1, piano 2
3/A, interno M2, piano 2
3/A, interno M3, piano 2

3/A, interno M4, piano 2
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LOTTO 1
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 1, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.1 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 1 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa, composto
da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI
I Box n. 1 (sub.2) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 2 (sub.3), intercapedine su terrapieno, salvo
altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1
Totale superficie convenzionale: 18,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 2, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 17mq

Superficie catastale 18 mq
Rendita € 122,04

Piano interno 1 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 2 4 cé6 6 17mq 18 mq 122,04 € S1
interno 1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si mostra in stato di conservazione apparentemente buono, data la presenza
di materiali e mobilia in legno da sgomberare non si € potuto visionare nei dettagli delle pareti.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEACEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
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15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale 1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che € impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra l'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Si segnala che il Box e occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

56 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

ng



VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 una passivita in carico al Box in
oggetto per euro 120.00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 2
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 2, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.2 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 2 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa, composto
da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI
I1 Box n. 2 (sub.3) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 1 (sub.2), intercapedine su terrapieno, salvo
altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1
Totale superficie convenzionale: 18,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 3, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 17mq

Rendita € 122,04

Piano interno 2 S1

61 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 3 4 cé6 6 17mq 18 mq 122,04 € S1
interno 2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in buono stato di conservazione.
Si segnala che il Box e occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEACEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.

62 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale 1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che € impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra l'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Si segnala che il Box e occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 una passivita in carico al Box in
oggetto per euro 120.00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 3
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 3 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 3, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.3 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 3 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa, composto
da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):

69 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI
Il Box n. 3 (sub.4) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 2 (sub.3), intercapedine su terrapieno, salvo
altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1
Totale superficie convenzionale: 18,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 4, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 17mq

Rendita € 122,04

Piano interno 3 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 4 4 cé6 6 17mq 18 mq 122,04 € S1
interno 3

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione. Presenza di alcune scrostature
alle pareti.

Si segnala la presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CERGABEEEACAEAE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Si segnala la presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 una passivita in carico al Box in
oggetto per euro 120.00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 4
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 4 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 4, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.4 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 4 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa, composto
da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI
I1 Box n. 4 (sub.5) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 3 (sub.4), intercapedine su terrapieno, salvo
altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1
Totale superficie convenzionale: 18,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 5, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 17mq

Rendita € 122,04

Piano interno 4 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 5 4 cé6 6 17mq 18 mq 122,04 € S1
interno 4

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione, alcune screpolature alle
tinteggiature delle pareti.

Presenza di alcuni materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CERGABEEEACAEAE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di alcuni materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 una passivita in carico al Box in
oggetto per euro 120.00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°5 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 23, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.5 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 23 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 22mq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 23 (sub.23) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 24 (sub.24), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 20,00 mq 22,00 mq 1,00 22,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 22,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 22,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 23, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 20mq

Rendita € 143,58

Piano interno 23 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 23 4 cé6 6 20mq 22 mq 143,58 € S1

interno
23

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione, alcune screpolature alle
tinteggiature delle pareti.

Presenza di materiali che occupano il box da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali che occupano il box da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano & stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognoli, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 non risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto, salvo aggiornamenti.

I relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 6 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 24, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.6 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 24 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 24 (sub.24) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 23 (sub.23), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 20,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 21,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 21,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 24, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 20mq

Rendita € 143,58

Piano interno 24 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 24 4 cé6 6 20mq 21 mq 143,58 € S1

interno
24

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione, alcune screpolature alle
tinteggiature delle pareti.

Il box & occupato da materiali vari da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Il box & occupato da materiali vari da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 7

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

108 di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 7 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 27, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.7 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 27 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 22mq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 27 (sub.27) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 26 (sub.26), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 20,00 mq 22,00 mq 1,00 22,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 22,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 22,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 27, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 20mq

Rendita € 143,58

Piano interno 27 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 27 4 cé6 6 20mq 22 mq 143,58 € S1
interno
27

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione, alcune screpolature alle

tinteggiature delle pareti.

Il box & occupato da materiali vari da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio

GOGRARRRRRGRAGAGR

di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei

condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra l'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

I pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:
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e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geaneacas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cacaceacacencas  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Il box & occupato da materiali vari da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex

art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008

Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786

Quota: 1/1

Importo: € 14.400.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Capitale: € 8.000.000,00

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021

Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441

Quota: 1/1

Importo: € 50.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizian. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
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corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la caneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 8
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 8 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 32, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.8 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 32 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 32 (sub.32) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 31 (sub.31), vano scala, intercapedine su

terrapieno, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 15,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 32, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 15mq

Rendita € 107,68

Piano interno 32 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 32 4 cé6 6 15mq 18 mq 107,68 € S1

interno
32

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°9 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 58, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.9 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 58 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 19mq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 58 (sub.58) al piano S1 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 59 (sub.59), intercapedine su

terrapieno, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 19,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 19,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 19,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 58, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 58 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 58 4 cé6 6 1l6émq 19 mq 114,86 € S1

interno
58

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 10 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 59, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.10 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 59 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 59 (sub.59) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 58 (sub.58), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 59, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 59 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 59 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1

interno
59

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 11 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 60, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.11 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 60 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 60 (sub.60) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 59 (sub.59), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 60, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 60 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 60 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1

interno
60

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione. Alcune screpolature delle
tinteggiature.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 12
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 61, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.12 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 61 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I Box n. 61 (sub.61) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 60 (sub.60), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 61, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 61 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 61 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1

interno
61

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione. Alcune screpolature delle
tinteggiature.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 13
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 62, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.13 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 62 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

1 Box n. 62 (sub.62) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 61 (sub.61), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 62, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 62 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 62 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1

interno
62

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 14
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 63, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.14 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 63 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 63 (sub.63) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 62 (sub.62), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 63, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 63 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 63 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1
interno
63

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione. Presenza di materiali da
sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
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Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano €& stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognoli, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la scpneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

I relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 15

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

188 di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 64, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.15 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 64 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.

190 di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 64 (sub.64) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box n. 63 (sub.63), intercapedine su terrapieno,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 18,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 18,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 64, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 16mq

Rendita € 114,86

Piano interno 64 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 64 4 cé6 6 1l6émq 18 mq 114,86 € S1
interno
64

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione. Presenza di materiali da
sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

192 di 1088

-



- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 16

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

198 di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 66, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.16 DI VENDITA.

Costituito dal Box auto interno 66 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 36mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 66 (sub.66) al piano S1 confina con corsia di manovra, rampa carrabile, locali bagni, intercapedine su

terrapieno, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa 33,00 mq 36,00 mq 1,00 36,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 36,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 36,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 66, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 33mq

Rendita € 236,90

Piano interno 66 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 66 4 cé6 6 33mq 36 mq 236,9 € S1

interno
66

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 17
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno M1, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.17 DI VENDITA.

Costituito dal Box moto interno M1 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I Box MOTO n. M1 (sub.67) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box auto n. 12 (sub.12), intercapedine su

terrapieno, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa moto 10,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 12,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 12,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 67, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 10mq

Rendita € 71,79

Piano interno M1 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal

e

425 911 67 4 cé6 6 10mq 12 mq 71,79 € S1

interno
M1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
ABEAOEEABEAGEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;
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- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la cneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

[ Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geanencas SRL C.F copeacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
caceceacacences  (Jocataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 18
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 18 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno M2, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.18 DI VENDITA.

Costituito dal Box moto interno M2 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 13mg.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I Box MOTO n. M2 (sub.68) al piano S1 confina con corsia di manovra, Box auto n. 33 (sub.33), intercapedine su

terrapieno, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa moto 10,00 mq 13,00 mq 1,00 13,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 13,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 13,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 68, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 10mq

Rendita € 71,79

Piano interno M2 S1

221di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 68 4 cé6 6 10mq 13 mq 71,79 € S1
interno
M2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 19

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

228di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 19 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno M3, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.19 DI VENDITA.

Costituito dal Box moto interno M3 posto al piano interrato (catastalmente S1) della detta autorimessa,
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 11mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I Box MOTO n. M3 (sub.69) al piano S1 confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno per due lati,

salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano

Netta Lorda Convenzional

e

Autorimessa moto 8,00 mq 11,00 mq 1,00 11,00 mq 0,00 m | interrato S1

Totale superficie convenzionale: 11,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 11,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non € comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015

Fkckk Omissis Fokskk

Catasto Fabbricati

Fg. 425, Part. 911, Sub. 69, Zc. 4
Categoria C6

Cl.6, Cons. 8mq

Rendita € 71,79

Piano interno M3 S1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 69 4 cé6 6 8mq 11 mq 57,43 € S1
interno
M3

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CRORCRCRCREREAEE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:
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elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 20

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

238di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 1, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.20 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 1 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 1 (sub.70) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 2 (sub. 71),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 70, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 1
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 70 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 21
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 2, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.21 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 2 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 2 (sub.71) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 1 (sub. 70),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 71, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 2
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 71 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 22
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 3, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.22 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 3 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 3 (sub.72) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 2 (sub. 71),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 72, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 3
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 72 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
3

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1i118/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizian. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
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corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la caneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 23

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

268 di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 4, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.23 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 4 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 4 (sub.73) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 3 (sub. 72),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 73, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 4
271di 1088

Firmato Da: GIANNINI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 42cf9e497f1ed2b27b8767bdbc7b1919

-



[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 73 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
4

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale e risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si e valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi & stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1i118/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizian. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
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corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la caneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 24
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 5, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.24 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 5 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 17mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 5 (sub.74) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 4 (sub. 73),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *#xk Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 74, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 5
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 74 4 ceé 7 15mq 17 mq 125,5 € T interno
5

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CARRGRGARGRRGE di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
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in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la scpncancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022

e Scadenza contratto: 30/03/2032
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e Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato & risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata geeeacesces SRL C.F coscacescasaces (10Catore) e " aeeseesescacase SRL” C.F. /P.IVA
cacaseacacencas  (locataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta pit ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si é valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1i118/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizian. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
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corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la caneancancaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00, salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 25
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 6, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.25 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 6 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 6 (sub.75) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 5 (sub. 74),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 75, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 6
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 75 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
6

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si & valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 626,34

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 626,34 salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 26

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

298 di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 7, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione & il LOTTO n.26 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 7 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 7 (sub.76) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 6 (sub. 75),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 76, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 7
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 76 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
7

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale & costituito il Condominio
CORCCRCABRREEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.

Atti D'Obbligo:
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- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale l1a ¢ aeanencacese - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra 1'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) & porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che & impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura € in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04 /2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032

e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si & valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00 salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 27
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 8, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.27 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 8 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

In merito alla continuita indicata nella relazione notarile si evidenziano le seguenti note del sottoscritto
esperto:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata geepeencaze giad censiti al NCT (catasto
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terreni) al foglio 45 (errore di scrittura, si deve intendere 425):
particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla caeeseces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢zcaeaneacaness -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche l'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che il notaio nella relazione non cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. rm1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia™ in cons. con plla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coacencacancace 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
caoaceacaeRcas  cReacer » casese » ceasesess  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali risulta coperta la continuita ventennale.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72 =1/6.

In relazione notarile per la 426 /84 risultano coperti al ventennio per, totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.
Per la restante quota di % di propriet3, il Notaio cita che non si rilevano ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cgepeaeese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA. A A A A A A A A A A AT GOOGGGEE 7 GOOGGGGGAGEAGE 7 COGGGGRAEGGEE 1 GGGeRGGa GGGOOGGGEE 7 GGGOGAGGGAEE 7 GOGGE 7 COGGGEEE 17 CGGGOAGGGGGERE GGGGGRaE »

GOOOOARRARGRGEARGR  GRARGGGRAAAARGE 1 GRARGRGGAAAGRGE GGRAGGAARRGRGRGE » GGRGLARARRGRGREE GRRGRGRGE 1 GRARGGGRGAARGRGE GGGRGGAG GRARGRGRGG *

A: cceeeeeeeeeeeee GGGGEAGE 7 GOGGRAAGGGEEEAE 7 CGGROAGGGGEEEREE 1 Goeeeees GOOOOGGGEE 7 CGGRRAGGGEEE 7 GRGGE 7 GRGGGGGRE » per 2/21 ClaSCunO
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte gepseacacence coscaces A€l cacacescasases (COPre il ventennio).

A. COGCGRGEAAERGEE  GRAGRAEEREER (4/36) GOGGOOCAREARE GORGGGAAE 1 COOBGOOREGAGEAE GLGAGGAAEAAEE 7 COOLGAGGAAEAE GLGAGE » GOCGLBGEAGEAGE  GGRGEA6

cacaces » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte ceacacacacace cceceseseses A€l cocacesesesese € SUCCESSiIVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antedecedente il
pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 8 (sub.77) al piano T confina con corsia di manovra, intercapedine su terrapieno, Box n. 7 (sub. 76),

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 16,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 16,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 77, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 8
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 77 4 cé 7 15mq 16 mq 125,5 € T interno
8

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale € costituito il Condominio
ABEAOCEAEAEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.
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Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapencancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) e porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che e impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura e in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032
e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si & valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

In merito alla continuita indicata nella relazione notarile si evidenziano le seguenti note del sottoscritto
esperto:
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Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata geeaeencase gl censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (errore di scrittura, si deve intendere 425):

particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla caeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla gegepsesescscse -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche l'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che il notaio nella relazione non cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. rm1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia® in cons. con plla911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeeencacancace 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
concancaceaceas  cescaas » caces » cacescese (110N Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali risulta coperta la continuita ventennale.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacaceacacase  caceacas » aeereasaseacas » CoRGREREERERE »

ceeeeeee COGGGGEEGEE 7 CCOORGGEEEEE 7 GRGGE 7 GRGGGEEE » GGeeeeeeeeeEa GGORRGAE 7 GORGGGEEEERRGRE GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGEEERREH GORGGGEEEERRAE 7

GGGOOOGGEGAEE CGGGGE 1 COGGGERAAAGGE GGRAAGE Geeeeaaa -

A coccecccenccees  GoRRRGGR » CRGGGRGRGGRRGG » GRGRGGCRGRGE ) CGRGGCRE  GRGGRRGGRG» cascerscces » easce » cescescs » PET 1/21 ciascuno per
successione di morte di caeanencacane acascace €l coscacasescace  (COpTeE il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GAGREAAGAGARGGRAG GERAGAGAREGRAG (4/72)1 GGRELAGAGREGE GORGREGRAG » GAELAGAGAGRAEE GGAGLAGAGAEGRE » GLAGAGAREAAGAE GGGRGGE » GGGAGAGAREGAGE GLREGGGG
cacancae PET 2/72 ciascuno per successione morte guoaeencacane casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72 =1/6.

In relazione notarile per la 426 /84 risultano coperti al ventennio per, totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.
Per la restante quota di % di proprieta, il Notaio cita che non si rilevano ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla ggepeaeese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA. T A A A I A A A A A A AT Y GOOGGGEE 7 CGOOOAGGGGEEEAAE 7 COGGGGREAGGGE 1 GGeeReea GGOROGGGEE 7 GGOARGGAEEE 7 GOGGE 7 COGGGEEE 7 CGGGOOGGGGEEEE GGGGeee: »

GOGROARRRGRGREAAGR  GRARGGGRAAAARGE 1 GRARGRGRELAAGRGE GGRRGLAARRGRGEGE » GGRGLARARRGGEGGE GRAGRGGE 1 GRRRGGGRGLARGRGE GGGGAAGR GRARRGRGG *

A: CoCeeeeeeeeeeee GOGGGEEEE 7 CGOOOLOLGAEEAEEE 7 GOGGEEREEEEAE » GGGGGRGGE COOOGGGEEEE 7 GGGOGGAGEEE » GGGGE » GGGGGEGEGEE 1 per 2/21 ClaSCLll’lO
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte caueaneaceace aacasces 9€l coaseasescesce (COpre il ventennio).

A: COAGCOGRRRAGGEE  GOGGRRAGAGGGAG (4/ 36) COGOOOGRAAGGE GRRAGOAG ) GOGGGRGAGGAGE GOGOAGGRGAGEE ) GAGGGGGRGGAGE GGAGGE » GOGRGRAGGGGGE GOGGRGER
cacasess » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte ceceseacaseas cescacescace A€l coseacacescase € SUCCESSIVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antedecedente il
pignoramento.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascrittoa ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".
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Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R:

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.L.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.L.A.
prot. 71137 del 15.09.2011.

Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano € stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapeancancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00 salvo aggiornamenti.

[ relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 28

61610.90Pq/.9/.80/.20ACPATIL6V3640¢Y ‘#[BHUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyV ‘ed 0SssWw3 01d390d ININNVIO ‘eQ orewlid

319di 1088




I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 14, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.28 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 14 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 17mgq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il Box n. 14 (sub.82) al piano T confina con corsie di manovra per due lati, Box n. 13 (sub. 81), salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 15,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 17,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 17,00 mq
[ beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *Hxk Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 82, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 14
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 82 4 cé 7 15mq 17 mq 125,5 € T interno
14

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.
Presenza di materiali da sgomberare.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale € costituito il Condominio
ABEAOCEAEAEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.
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Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapencancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) e porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che e impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura e in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032
e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si & valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

Presenza di materiali da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono

risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscrittoa ROMA 1l 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 11l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA
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L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 18 del 12/02/2008, le cui indicazioni
sono: “SISTEMA DEIS ERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE - verde pubblico e servizi pubblici di livello locale".

Carta della qualita:

elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

Standard Urbanistici: SERVIZI PUBBLICI ESISTENTI - servizi di interesse locale: attivita collettive, verde e
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Citta consolidata, da ristrutturare, della trasformazione, dei progetti strutturanti del
sistema dei servizi e delle infrastrutture.

P.T.P.R.

Tav. A: Sistema del Paesaggio Naturale - Paesaggio Naturale di continuita.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.

Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della Legge Tognoli n. 122/1989 in base ai
seguenti titoli edilizi.

- Concessione edilizia n. 1412 /c del 04.12.2022;

- Permesso di costruire in variante n. 775 del 12.07.2004;

- Permesso di costruire in voltura n. 267 prot. 22087 del 22.03.2008 (domanda prot. 55516/2005);

- Determinazione Dirigenziale di proroga n. 675 del 09.05.2008;

- Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001
n.464 prot46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformita prot.090069526 del
29.10.20009.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Il bene ¢ legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformita
postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 n.464 prot.46731 del 21.07.2010 e successive D.I.A in varianti in
corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.LA.
prot. 71137 del 15.09.2011.
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Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per 'agibilita dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano & stato edificato ai sensi della L. 122 /89 Tognolj, in base alle
citate Concessioni edilizie e Permessi di Costruire subordinato alla stipula dei seguenti Atti unilaterali
D'Obbligo;

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627 /11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la scpneancascaces - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

Relativamente agli oneri condominiali risulta dal Bilancio esercizio 2022 risultano al momento passivita in
carico al Box in oggetto per euro 120,00 salvo aggiornamenti.

I relativi oneri ove non soluti ovvero quelli riconoscibili in maggiore o minore misura di legge, che potranno
definirsi solo al momento del trasferimento del bene, resteranno in ogni caso, secondo disposizioni di legge, in
carico all'acquirente aggiudicatario.
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LOTTO 29
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A, interno 23, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento e la piena proprieta di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unita
immobiliari autonome porzioni del fabbricato ad uso autorimessa multipiano con accesso carrabile principale
in Via Filippo Bernardini civ. 3/a.

L'autorimessa edificata in base alla Legge Tognoli n. 122/1989 prevede a copertura superficiale dei piani
sottostanti adibiti a parcamento box auto, una sistemazione a verde con giardino pubblico e rampe di scale atte
a superare il dislivello di quota tra Via Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommita.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa e semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso
di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili.

Secondo la classificazione 0.M.1. della Agenzia delle Entrate I'area e inquadrata:

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)

Codice di zona: C15

Microzona catastale n.: 15

Il tessuto urbano e caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attivita commerciali al
piano terra nonché attivita terziarie (uffici privati, banche, ecc..). | servizi di collegamento urbano pubblico
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attivita lavorative e
la scarsa disponibilita di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi € un interesse commerciale
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione € il LOTTO n.29 DI VENDITA.

Costituito dal Box interno 23 posto al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, composto da un
vano con accesso da corsia interna di manovra.

Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 22mq.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

Il valore di stima riportato nella presente perizia deve intendersi al netto della eventuale IVA ove applicabile,
nei casi di legge e comunque in aggiunta al valore stimato in relazione alle caratteristiche fiscali del soggetto
aggiudicatario.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Dalla relazione notarile le seguenti provenienze dei beni (porzioni di terreni) originanti I'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata guepeacanes gia censiti al NCT (catasto
terreni) al foglio 45 (refuso di scrittura, si deve intendere 425):
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particella 911 (ex 48)

particella 912 (gia 911 gia 48)

particella 901 (gia 49)

particella 908 (gia fg. 426, part. 84)

particella 909 (gia fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono cosi pervenuti alla gaeeseaces -

- 1/1 piena proprieta - Quanto agli immobili fg 425 part. 48, part. 901 sub. 502-503-504-505-506-507-508-
510-511-512-513-514-515-516 per atto notaio FANFANI del 20.06.2005 rep. 50650 e successivo atto di
conferma del 26.02.2021 rep. 3340 notaio ORSINI. Beni provenienti dalla ¢seacaceacacess -SRL;

Nell'atto FANFANI si cita anche 1'area urbana fg. 425, part. 901 sub. 502 che in relazione notarile non si cita
(molto probabilmente perché soppressa con variazione del 23/12/2010, pratica n. RM1598549 in atti dal
23/12/2010 soppressa perché’ gia in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010).

Alla coeaeaeacacacee 1 detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da
cReaRGRCGRGRCRE  GReaeer » casase » ceasesese  (NON Siindicano le rispettive quote) e successivo atto di trasferimento di
sede sociale del 21.02.2003 rep. 11165 notaio TOGNA.

Per questi cespiti catastali si evince una copertura della continuita ventennale dalla trascrizione del
pighoramento.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per % della piena proprieta per atto di
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da gueacacencacase  cacescas » aeereacaseasas » CARGREAEEREES »

coeeeeee COOGGGEEEE 7 COOGGGGEEEE 7 GRGGE 7 GGGGGEEE »  GGEeeReGaeeea GGOOGGAE 7 GORGGGEEEEERGGER GOOGGGEEEEEE 7 GRRGGGGERERRH GOOAGGGGEERRAE 2

COGGOOGGEEERE CGGGGE 1 COGGGEAGREAGGE CGGRARGE Geeeeeaa *

A: GReeeeeaeeeeeee GOOOOEAEE » GOOOOGLEOOLELE » GOOOLEEOLLLELG » GOGEOGGHE GOGOOARGEEGE » COGLOOLEELE » GGOGGG » GGGGGGEE per 1/21 Ciascuno per
successione di morte di ceaeencascase cacescas A€l coseascancase (COpre il ventennio per complessivi 7/21 =1/3).

A: GRGAEAAGAGARGGRAG GERAGAGARGRAR (4/72)1 GGOGOAGAGAREAE GRGAEGRAE » GOGLAGAGAGAEE GGOGLAAAGAREAE » GOGGAGAEAAGAE GGLEGE ) GGLAGAGAELAGE GLRGGGGA
cacaseae PET 2/72 ciascuno per successione morte cueaeencacase casescacescs A€l cacasescasases  (COpre il ventennio) per
totali=12/72=1/6.

In relazione notarile per la 426/84 risultano coperti al ventennio per totali 1/3 + 1/6 = % della proprieta.

Per la restante quota di % di proprieta, La relazione notarile non rileva ulteriori provenienze al ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento.

Si evince per questo bene una mancanza di provenienza della restante quota di % di proprieta.

- Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla cueepeacese per 1/1 della piena
proprieta per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.

DA: GOOARRRRGRGRAAGRG GOOAARGRGE » GOOAARRGRGRGARAG 1 GRARRGGRGAAARGEGE » GGOGRAGRGE  GGGRAARGRGG » GGGGARRGRGGG » GRAGRGE 1 GRRGRGEGGE » GEGRLAARRRGRGEE  GRAGGGGRG

COOOOAGGEEEEEAE COGGGGEEAAGE 1 CGOGGGGEEEAAGE GGGGOAGAGGAEEE 7 GGGOOGGGGEEEE OCGGGGE 1 COGGGGGEAAGRGE GGGEEGE cecceeas -

A Goocccceccecoen  CORORGR » CRGGGOGROGROGR » CGOGGOGGOGROG » CGOGGOGE  GOGGOGGOGE » GGCGGRGGRE ) GOGGE » GROGROGE ) per 2/ 21 ciascuno
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte qegaeacancace cescaces A€l cacacescasases  (COPre il ventennio).

A: coocceccasceses  cascascasens (47 360) aoancancascas GRGRSGRS ) CORGRRGARGASG GORGGRGGRGGRG » GGGRGGAGGRGAR GRGAGG » GAGGAGGAGARGR GASGAEG
ececcace » Per 2/36 ciascuno.

TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte cocescacascas cescacescase A€l coscacasescase € SUCCESSiVO atto
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredita
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.

[ beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprieta antecedente il pignoramento.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

I1 Box n. 23 (sub.90) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 24 (sub. 91), intercapedine per due lati,

salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Autorimessa 20,00 mq 22,00 mq 1,00 22,00 mq 0,00m | terraT
Totale superficie convenzionale: 22,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 22,00 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Alla luce della consistenza edilizia del bene si dichiara che non ¢ comodamente divisibile.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 *EEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 90, Zc. 4
Categoria C6
ClL.7, Cons. 20mq
Rendita € 167,33
Piano T interno 23
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
425 911 90 4 Cé6 7 20mq 22 mq 167,33 € | Tinterno
23

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.

STATO CONSERVATIVO

Il bene é porzione di una autorimessa costruita in anni recenti (2004-2010) con struttura in cemento armato e
buone finiture. Complessivamente si trova in ordinario/sufficiente stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto & porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale € costituito il Condominio
ABEAOCEAEAEER di Via Filippo Bernardini 3/a.

Si allega copia del regolamento di condominio nel quale sono indicati le parti comuni del fabbricato (strutture
in cemento armato, fondazioni, muri di contenimento, bagni comuni, impianti tecnologici fogne antincendio
idrici, elettrici, ascensori, videosorvaglianza, guardiania d'ingresso, aree a verde e a giardino con sistemi di
annaffiamento automatico, ecc.); la nomina dell'amministratore, gli obblighi di manutenzione a carico dei
condomini, ecc..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitu indicati dal quesito.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano é stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed &
sottoposto ai vincoli della Legge e degli atti d'Obbligo unilaterali stipulati con il Comune di Roma per il rilascio
in base delle Concessioni edilizie e Permessi di Costruire.
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Atti D'Obbligo:

- arogito Notaio Giuliani di Roma del 26.06.1996 rep. 56471, trascritto a Roma 1 il 27.06.1996 form.p. 24619;

- a rogito Notaio Giuliani di Roma del 22.04.1998 rep. 58627/11644, trascritto a Roma 1 il 24.04.1998 form.p.
15844;

- arogito Notaio Cimmino di Roma del 08.11.2002 rep. 48823, trascritto a Roma 1 il 14.11.2002 form.p. 78569;
- a rogito Notaio Enzo Chialamberto di Roma del30.06.2004 rep. 52435/10971, trascritto a Roma 1 il
03.07.2004 form.p. 46447 nel quale la sapencancases - SRL si € impegnata a favore del Comune di Roma, tra I'altro,
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli,
assumendo altresi gli ulteriori obblighi che risultano da tale atto.

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 09.03.2010 rep. 75191/19381, trascritto a Roma 1 il 12.03.2010
form.p. 14968 (immobili al foglio 425 particelle 48 e 901);

- atto a rogito Notaio Sciumbata di Roma del 12.10.2011 rep. 931, trascritto a Roma 1 il 14.10.2011 form.p.
73849 (immobili al foglio 425 particelle 911 sub. 20-21-32-36-43-49-53-84-85-86-87-88-101-102-103-145 a
159-169-170-181-188-193-194-200 a 204-206 a 209-218-220-221-222).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il Box auto n.1 in esame (sub.2) e porzione autonoma come gli altri Box, facenti parti di un fabbricato per
parcheggi pluripiano (piano interrato, piano terra, primo e secondo), oltre a livelli superiori (terzo, quarto e
quinto) adibiti ad aree scoperte a verde e giardini con sistema di annaffiamento automatico.

Trattasti di un intervento urbano che e impostato sun un fabbricato che si sviluppa in lunghezza risolvendo il
notevole salto di quota fra I'imposta di accesso carrabile sulla sede viaria di Via Filippo Bernardini a valle, e la
retrostante Via Pio IV a monte, posta ad una quota di circa 18m piu alta.

Tutta la struttura e in cemento armato che, in parte a vista e in parte intonacato.

[ pavimenti sono nella corsia scoperta d'ingresso in cemento, mentre internamente i Box sono rifiniti con
pavimento in resina industriale con finitura al quarzo sferoidale. Le cancellature e le serrande basculanti dei
Box sono metalliche con motorizzazione elettrica. L'autorimessa & dotata di impianti ascensori, rete idrica di
prevenzione incendi, rilevazione e spegnimento incendi secondo il progetto autorizzato dai Vigili del Fuoco e
relativa SCIA antincendio.

I Box sono dotati di griglie di ventilazione secondo le norme dei VVF.

Gli impianti elettrici sono prevalentemente fuori traccia a vista in canalizzazioni e scatole di derivazione in PVC.
I Box sono dotati di illuminazione con plafoniera a tubi fluorescenti a soffitto e comando elettrico della
serranda di ingresso.

Esiste la dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 12/04/2022
e Scadenza contratto: 30/03/2032
e Scadenza disdetta: 04/04/2023
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Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato € risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la
Societa proprietaria esecutata gaeanencas SRL C.F coseacencacases (l0catore) e " qoeseacascacase SRL” C.F. /P.IVA
cencascaceacese  (10cataria) del 23 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-AURELIO il
12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, avente durata dal 24.03.2022 al 30.03.2032 con tacito
rinnovo per egual durata, salvo disdetta raccomandata entro un mese prima della scadenza.

Il detto contratto ha per oggetto i box e posti auto siti in autorimessa in Roma Localita Aurelio/Gregorio VII con
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta piti ampia consistenza, comprensivo dei box e
posti auto pignorati indicati in epigrafe.

In relazione alla congruita del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero
superiore alle comprese n. 79 unita oggetto della presente perizia), indicato per totali euro 700,00
(settecento/00) mensili, il sottoscritto esperto estimatore ha redatto apposita stima del congruo valore della
locazione versata in atti della procedura, per la quale é risultato, (a fronte dei solo immobili oggetto del
presente pignoramento), un congruo canone di locazione mensile pari ad euro 11.777,79/mese (euro
undicimilasettecentosettantasette/79) notevolmente superiore a quello contrattualizzato (euro 700/mese).

Si & valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di vilta del contratto di locazione in
essere, tale che esso non possa, nel merito della consolidata giurisprudenza, configurarsi opponibile alla
procedura esecutiva in oggetto.

In ogni caso vi e stata disdetta della locazione a mezzo pec fra le parti in data 04.04.2023.

Per quanto esposto, il sottoscritto esperto estimatore ha valutato il valore commerciale di stima dei Box in
regime di libero mercato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuita ventennale ex
art. 567 c.p.c.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di ROMA 1 aggiornate al 13/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1il 18/02/2008
Reg. gen. 199999 - Reg. part. 3786
Quota: 1/1
Importo: € 14.400.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Capitale: € 8.000.000,00
e Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscrittoa ROMA 1l 14/04/2021
Reg. gen. 46992 - Reg. part. 8441
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: L'ipoteca grava solo sui beni al foglio 425, particella 911 subb. 64-82-178-226.

Trascrizioni

e Pignoramento immobiliare
Trascritto a ROMA 1l 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Frazionamento in quota
Iscrittoa ROMA 1i107/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

NORMATIVA URBANISTICA

L’area dove insiste il bene in esame, ricade all'interno del foglio n. 17 dell’elaborato “Sistemi e regole in scala
1:10.000” del P.R.G. vigente del Comune di Roma, approvato con D.C.C. n. 1