' I Studio di Ingegneria
Progettazione * Direzione Lavori » Sicurezza

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco

TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

XIV SEZIONE CIVILE - SEZ- FALLIMENTARE

L.G. n.471/2024
Giudice Delegato: Dott. Francesco Cottone

Curatore: Dott. Igor Catania

P.R. COSTRUZIONI S.R.L. IN LIQUIDAZIONE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA

Appartamento in Via Largo Rodolfo Villani n. 61- Roma

il Consulente Tecnico

Roma, data firma elettronica
P £ ), CAPOBIANCO

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco Pragerazione | Direzior
Via Accia 50. 00183 Poma | Tzl OB 70497171

Consulente Tecnico del Tribunale di Roma | gid Arbitro della Camera Arbitrale Autorita Nazionale Anticorruzione

Cert n.RMB-908-T18



' l Studio di Ingegneria
Progettazione « Direzione Lavori » Sicurezza L/QU!O'OZ[OI’?Q Giudiziale n. 47]/2024‘

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r.!.
SOMMARIO

1. PREMESSA ...ttt et et 3
2. IDENTIFICAZIONE DELL'OGGETTO DI STIMA ooitiiiiiiteiiiriiiiitiniinsnesiiseeeaaeeeeeeeeeiaiiainn 3
3. DESTINAZIONE URBANISTICA — LEGITTIMITA DELLA COSTRUZIONE .....ouvuvemiiiiiriiiiiinannnn 4
4. DESCRIZIONE DELLA ZONA E STATO D'USO DEGLI IMMOBIL ...cootiiiiiiieieieiciiiieie e 5
5. CRITERI DI STIMA - RICERCA DI MERCATO E DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO

BASE DI STIMA ettt iiee et e et e e et e et e e e e e et a et e et e e n s 5
6. CALCOLO DEL VALORE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE........c.cciiiiiiiiiiaaaiiiiiiiinreeee e 8
7. CONCLUSION .ottt 9
AALLE GAT L.ttt e ettt et e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e 9

~ v Te s 3 ¢y
£ o ) T
X 7 Al fC O



' I Studio di Ingegneria
Progettazione « Direzione Lavori + Sicurezza L!IQ'UJ"O'CJ’ZIO.”J@ Giudiziale n.471/2024
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r./

TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
XIV SEZIONE CIVILE - SEZ- FALLIMENTARE
L.G. n.471/2024

Giudice Delegato: Dott. Francesco Cottone

Curatore: Dott. Igor Catania
P.R. COSTRUZIONI S.R.L. IN LIQUIDAZIONE
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA

Appartamento in Largo Rodolfo Villani n.61 - Roma

1. Premessa

Il sottoscritto Dott. Ing. Giuseppe Capobianco, iscritto allAlbo Professionale dell'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Roma con il numero 15658, con studio professionale in Roma —
Via Acaia n.50 ha ricevuto incarico dal G.D. Dott. Francesco Cottone, previa istanza n.9 del
08/11/2024 del Curatore Dott. Igor Catania, al fine di procedere alla stima del valore di

mercato dei compendi immobiliari della societa.

La presente Relazione di Consulenza Tecnica Estimativa, nello specifico, & mirata alla Stima
di un appartamento e posti auto di pertinenza siti nel Comune di Roma, Municipio X, localita
Acilia, Largo Rodolfo Villani n. 61, distinto in Catasto Fabbricati al foglio n. 1075 con la
particella 3288 sub 23 (appartamento) int. 14, piano terra, categoria A7 (abitazione in villino),
classe 06, vani 3,5 Rendita € 723,04; sub 24 (posto auto) int. 14, piano terra, categoria C8,
classe 07, mq 15, rendita € 27,89; sub 52 (posto auto) piano terra, categoria C6, classe 07,
mq 15, rendita € 27,89.

.

2. ldentificazione dell'oggetto di stima

Allo stato attuale la stima ha per oggetto un appartamento in villino a schiera con annesso

posto auto ed un ulteriore posto auto esclusivo in parcheggio comune, sito nel Comune di
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Roma, con accesso da Via Rodolfo Villani, localita Acilia, come meglio evidenziato
nellElaborato Planimetrico della particella 3288, depositato in catasto con prot. RM0604704
del 23/10/2024 (all. n.01).

.

3. Destinazione Urbanistica — Legittimita della costruzione

Nellatto di compravendita notaio Dott. Antonio Oliva, rep. 31.838, racc. 21.124 del
23/06/2016 (all. n.02), con il quale la P.R. Costruzioni S.rl. ha acquisito la proprieta
dellimmobile in oggetto, al paragrafo “quinto”, relativamente alla legittimita della costruzione,
si dichiara: “... la costruzione dellimmobile oggetto del presente atto e intervenuta in forza
del permesso di costruire rilasciato dal Comune di Roma in data 5 maro 2008 col n.205, che
& stata presentata, per modifiche non essenziali D.l.A. al Comune di Roma in data 15
maggio 2008 prot. n.Ql/2008/0031756 con riferimento alla quale é intervenuta la
dichiarazione di fine lavori dell'opera da parte del professionista responsabile in data 6 luglio
2010, prot.n. 63445 attestante la fine dei lavori e la conformita delle opere al progetto
autorizzato; che é stata, infine, presentata per ristrutturazione interna all'abitazione CILA in
data 31 marzo 2016 prot. n.33662; (...) che é intervenuta da parte del professionista
responsabile in data 12 maggio 2016 prot.n.50543 attestante la fine dei lavori e la conformita
delle opere al progetto autorizzato e che non vi sono state infine modifiche comportanti la
necessita di ulteriori titoli abilitativi e che neppure sono intervenuti i provvedimenti

sanzionatori di cui all’articolo 41 cit. L.47/85.".

Nel corso del sopralluogo effettuato in data 19/12/2024, si & potuto accertare che rispetto alla
rappresentazione della planimetria catastale dell’abitazione, la parte di terrazzo adiacente
alla zona abitabile, & stata chiusa ampliando il soggiorno e creando una nuova camera € un
nuovo bagno. Questo ampliamento non risulta dichiarato nella legittimazione riportata

nell'atto di compravendita, pertanto risulta eseguita abusivamente.

Le difformita rilevate sono in gran parte insanabile, devono essere demolite e ripristinato lo

stato d'uso autorizzato.

Allo stato attuale, per quanto sopra relazionato, senza la regolarizzazione degli abusi

accertati, I'immobile non pud essere oqgetto di transazione.

Si procedera comunque alla stima del valore che potrebbe essere offerto sul libero mercato,

solo della parte e per 'uso legittimo, dopo la necessaria regolarizzazione.
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Nelle planimetrie delle unita immobiliari depositate in catasto, corrispondenti a quelle allegate

all'atto di compravendita citato, si ricavano le superfici grafiche:

1- Abitazione piano terra — sub 23 (all. n.03)
Superficie residenziale mg 50,00
Terrazzo mq 56,00
Giardino Anteriore mq 25,00
Giardino posteriore mq 40,00
2- Posto auto annesso all'abitazione - sub 24 (all. n.04)
Superficie mg 15,00
3- Posto auto di pertinenza - sub 52 (all. n.05)
Superficie mq 15,00
-

4. Descrizione della zona e stato d'uso degli immobili

L'insediamento di Acilia si presenta come una zona disomogenea, dove si alternano blocchi
di edilizia pubblica, villette abusive ed edifici privati. La rete stradale & incompleta e risultano
assenti le connessioni interne. La zona & inoltre segnata dall'insufficienza della rete idraulica,

fognaria e dei vecchi canali’.
Gli immobili oggetto di stima sono ultimati anche se apparentemente non abitati.

-

5. Criteri di stima - Ricerca di mercato e determinazione del valore unitario
base di stima

La stima verra eseguita per comparazione con unita di simili caratteristiche reperite sul
mercato immobiliare nella stessa zona.
Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pit probabile valore di
mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili.
Tale confronto portera alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare
l'immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di
un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del

valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non

! hitp:/www. urbanistica.comune.roma.it/pru/pru-acilia.html
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necessariamente coincide con l'intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,
allinterno di uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree omogenee
nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano piu
significative di altre.

Al fine di determinare, quindi, i valori base di stima, si & effettuata una ricerca di immobili
simili offerti sul mercato immobiliare nella stessa zona. | prezzi di vendita offerti dalle agenzie
immobiliari sono, in genere, maggiori rispetto al prezzo di acquisto che sara effettivamente
applicato a conclusione della trattativa che intercorre tra le parti prima della transazione.

Per una attendibile determinazione di congruita, & stato considerato anche il valore

pubblicato dall'O.M.I. - Agenzia delle Entrate.

Nel mercato immobiliare sono stati reperiti i seguenti immobili offerti in vendita:

1 - Quadrilocale in Largo Rodolfo Villani posto allinterno dello stesso complesso
immobiliare di quello in oggetto e di uguale qualita e consistenza (all. n.06a).
Superficie mg 101. Prezzo offerto € 280.000 - Valore unitario €/mq 2.772;

2 - Quadrilocale in Largo Rodolfo Villani posto allinterno dello stesso complesso
immobiliare di quello in oggetto e di uguale qualita e consistenza (all. n.06b),
superficie mq 115. Prezzo offerto € 275.000 — Valore unitario €/mq 2.391,

La quotazione riportata sul sito Immobiliare.it per gli immobili in vendita nella zona Acilia,
Casal Bernocchi, Centro Giano, Dragona, Malafede, Vitinia & di €/mq 2.309 (all. n.07).

La banca dati dellOMI — Agenzia delle Entrate — ha pubblicato per la zona Acilia, primo
semestre 2024 (all. n.08), per ville e villini in normale stato conservativo, valori di mercato
compresi tra €/mq 1.750 e 2.500.

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle abitazioni oggetto di
stima, con riferimento a:

Localizzazione:

- Ubicazione dellimmobile rispetto al centro urbano.

- Livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico.

- Presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici efc.) facilmente
raggiungibili.

- Disponibilita a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi commerciali al
dettaglio, specialmente per generi di largo e generale consumo.

- Livello di qualificazione dell’ambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita

del sito, assenza di inquinamento efc.

0
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Posizione:

Esposizione prevalente dell'unita immobiliare.
Eventuale panoramicita.

Luminosita.

Prospicienza.

Altezza dal piano stradale.

Tipologiche:

Eta dell'edificio e delle eventuali unita immobiliari aggiunte in epoche successive.
Caratteristiche architettoniche, da valutare tanto in rapporto ai pregi conferiti ad ogni
singola unita immobiliare, quanto in funzione degli eventuali costi di manutenzione
nonché dei vincoli di destinazione e di modificazione.

Tipologia e condizioni statiche delle strutture, esaminate anche alla luce di eventuali
sopraelevazioni, alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle strutture originarie,
delle coperture e delle rifiniture.

Caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni (androni
d'accesso, scale etc.) e della specifica unita immobiliare (dimensioni, forma e
distribuzione interna dei vani d'abitazione e dei servizi), con particolare riferimento
allordinaria destinazione d’'uso per la quale gli ambienti stessi sono stati concepiti.
Dispersioni e forma delle aperture nei vani, degli accessi ai locali scantinati e loro
condizioni di utilizzo: aerazione, presenza di umidita etc.

Caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologici, sia condominiali che privati: rete
fognaria e pluviale, rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di adduzione

del gas di citta, impianti ascensore e montacarichi, telefoni interni etc.

Produttive:

Situazione locativa attuale dell'unita immobiliare.

Presenza di servitu attive o passive, diritti e oneri di qualsivoglia natura.

Eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali di qualunque tipo.

Stato giuridico del venditore e assenza di problemi legali: successioni, fallimenti. liti
elc.

Modalita di pagamento del prezzo richiesto.

Presenza di mutui bancari.

Eventuali agevolazioni fiscali all'atto dell’acquisto,
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La ricerca di mercato ha prodotto due risultati appartamenti del tutto simili posti all'interno
dello stesso condominio, quindi certamente applicabili per la stima dellimmobile in oggetto,

con valore medio di €/mqg 2.580.

Considerato lo stato di uso “a nuovo” e le buone rifiniture dell'appartamento, si ritiene che
per la vendita della costruzione possa essere richiesto, cautelativamente rispetto ai valori
risultanti dallindagine di mercato effettuata per appartamenti simili offerti in vendita sul
mercato immobiliare all'interno del medesimo condominio, il prezzo unitario di € 2.500,00,

pari al valore massimo individuato dalfOMI.

~<fi-
6. Calcolo del valore del complesso immobiliare

Sulla base delle misure rilevate nel precedente paragrafo 3, la superficie commerciale

dell'intero fabbricato sara uguale:

Sup. residenziale abitabile mq 50,00 x coeff. param. 1 = sup. comm. mq 50,00;

Sup. terrazzo mq 56,00 x coeff. param. 30% = sup. comm. mq 16,80;

Sup. giardino fino a mq 50 (=sup. abitabile) x coeff. param. 10% = sup. comm. mq 5,00
eccedente mq 15 x coeff. param. 2% = sup. comm. mq 0,30

Sup. posto auto annesso mq 15,00 x coeff. param. 0,50 = sup. comm. mq 7,50;

Sup. posto auto non comunicante mq 15,00 x coeff. param. 25% = sup. comm. mq 3,75.

Superfice commerciale complessiva del fabbricato = mg 83,35

Considerato il valore unitario base di stima sopra determinato e pari a € mqg 2.500,00, si pud

stabilire il valore commerciale del fabbricato pari:
Superficie commerciale totale mq 83,35 x prezzo base €/mq 2.500,00 =

Probabile valore attuale del fabbricato, dopo la necessaria regolarizzazione, in cifra tonda

€ 208.000,00=.
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7. Conclusioni

Si conferma come lo stato di illegittimita della costruzione non consente la stipula di atti di
cessione. Per rendere possibile la cessione devono prima essere eliminati tutti gli abusi e

ripristinato lo stato di legittimita.

Si ritiene che il costo necessario al ripristino allo stato di legittimita possa essere stimato in

nel 20% del valore sopra stimato, quindi circa € 40.000,00.

Sulla base di quanto relazionato si pud stabilire che il valore commerciale dellimmobile in

oggetto, dopo la necessaria regolarizzazione, sara pari ad € 208.000,00.

Si segnala che la stima innanzi espressa & di natura probabilistica e, quindi, soggetta ad
un'alea estimale generalmente riconosciuta in dottrina pari al 10%, alea che assume
particolare rilevanza in sede di procedimenti liquidatori forzosi come quelli previsti nel’ambito

di procedure concorsuali.

A conclusione dell'opera svolta, il sottoscritto ing. Giuseppe Capobianco, ritiene di aver
eseguito lincarico secondo principi basati sull'etica professionale improntando la stessa a

criteri di obiettivita.

il Consulente Tecnico
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco

Allegati

1) Elaborato Planimetrico ultimo depositato in Catasto;
2

3
4) Planimetria catastale posto auto annesso all'abitazione (sub 24):

)
) Atto di compravendita Notaio Antonio Oliva rep. 31838/2016;
) Planimetria catastale abitazione (sub 23);

)

5) Planimetria catastale posto auto di pertinenza (sub 52)

6) Ricerca di mercato quotazioni immobili:
- All. 06a — Quadrilocale Largo Rodolfo Villani, 61;
- All. 06b — Quadrilocale Largo Rodolfo Villani, 61.

7) Quotazioni Immobiliare. it;
8) Quotazioni immobiliari OMI — Agenzia Delle Entrate;

9) Documentazione fotografica.

@
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Allegato 01 — Elaborato Planimetrico ultimo depositato in Catasto
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Allegato 02 — Atto di compravendita Notaio Antonio Oliva rep. 31838/2016
| REGISTRATO AG. EMT

3 .

LT, B2 f';_r“

REPERTORIC N.31.838 RACCOLTA H.21.124 il £ o E{-’t 6 ‘
COMPRAVERDITA e — (f?ff,}ﬂ?’ _

REPURBLICH ITALIAMA
L'anna duemllasedicl, addi ventitre del mese di glugno.
~23 giugro 2016~
In Roma, nel mio studio, v
Bwanti a me Dott., Antonlo ©Ollwva, Hotale in Roma con leo
studio alla Via Donatelle n., 7§, Iiscritto nel BAuolo dei
Distretti Motarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitawvecchia,
ai sono costituite
- da upa parte, la scocietd uniparsonale;
1) '+ con sede

damieiliato :

per la carica presso la suvindicata sede ssciale, leglttimate PR
al presente atto in virtd degli idenel poteri statutari;
- dall'altra, la Societa:
2} "P.R. COSTROZIONI Societd a respansabilita limitata®™, con
sede in Homa, Viale Vasco De Gama n. 81, capitale sociale
Euro 10.000,00 interamente wersato, oodice fiscale = numero
di iscrizione presso il Registro delle Impress di Roma n.
13301441001, al REA n. 1436894, in peraona
dell'Amministratorse Unice e Legale BHRappresentante

domieiliata per la
carica presso la suindicata sede sociale, legittimata al
presente atto in virth degli idonel poteri statutari.

Dell'identitd perscnale di essl comparenti ic Notaiso sans
onkte o @il stesel wmi  fanne richiasktas di sicevers L1

presente atto di compravendita di una porziens ismobiliare
in  Comune di  Roma, regolaka in forza delle seguantd

canvenzioni.
FRIMD
= in persona del convenuto
awminiACEatore, come dianzi indicato - vende alla Societd

"P.R, COSTRUZIONI Sociatd a zespun.!mbliit& limitata”, che
dal” parl  come aqpra dnttn J.ngitts.rnam:nte rapp:esantata,
accetta ed a Lsta, l-u pmpzieté della aaquante porzione
immobiliare in Roma, nel fabbricato condominiale al Largs
Rodolfo Viuum n. 61, e precisamente:

J T appa nppurtaml:hto alrpiam:- terra, distintn com il n. int, 14,
oon ANNesSsSa area pertinenziala 5 corte esclusiva nella qu.nle
inglste wn poste auto scoperto, composto di moggiorno-pranze
COdY angolo cobtura, una camera, bagno & Lartrazen;
confinante, nellfinsiems, oon appartamenti intt., 13 e 17,
vano scale e distacco verso proprietd comune, salvo altri;

J- annesss pertinenzisle Aaltro poste &UTo a4l plane terra
confinante ¢on area di manovra per due lati e posto auto

ilenza Tecnica Estimativ

Relazione di cor 7 ‘ag 11

Imimobile in ﬁ?arr?a - Largo Rodoalfo Vil
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.‘oneri e diritu condominiali;  riguarde a guesti ultimi,

distinto col aub, 51, =alvo altri;
in Catasto fabbrigutl la porsdape in oggetto sl distingue
col dati: rc-guu(?g},, B n.:{azg‘ﬁ

a}l z.c. 6, categ. A/7, cl. 6, vani 3,5, suparficie
ataa‘: la 62, totale escluse aree scoperte mg. 51, P, T,
nt

o
1 R, C Burn 723,04 [l'appartamenta);

sub. -1N" z.¢. &, categ. OCf6, ol.7%, mg.15, superficie
Eatasta_r: wa. 15, P. T, imt. 14, R.C. Eoro 27,89 (il posto
aute agoperto)

sub. T62) z.c. €, categ. C/6, el. 7, mg. 15, superficie
catastﬁ‘é sg. 15, B, T, R.C Buro 27,89 (l'altre posto aukto).
Al sensl & per gli effetti della Legge 27 febbraio 1985, n.
52, art. 29, rrmma 1 big, gueste guale introdobes dal DL,
n. 78 del 31 maggio 2010, convertito nella L. n, 122 del 30
luglio 2010:
= 1l sottoscritte Botaio dichlara di  avere previamente
indiwiduate gli "intestatari catastall® e verificata la
"loro conformita CHaf le risultanze dei Beglatrl
Imncbiliark®;
= ai finl pure della migliore identificazione dell’ immobile
in oggetto, 2fi Ffa quindl espresso riferiments alle
planimetrie depoaitate in cataste  che, in fotocopia -
previa vizione data da me notaio alla parte acquirente - ai
allegano &l presents atte con la lettere "AY, "R" g Mo®,
sottoacritte dalle partl e da me MNotaio, omessane la mia
lettura per dispensa avutane dalle partij
= all'uopo, l'intestataria BSocleth B mezio
del convenuto legale rappresgntante dichiara la “conformitd
allo stato di fatto dei dati catastall e delle planimetrie"
sulla base delle disposizioni vigenti in materis catastale.
SECORDD
La porzions immcbiliare in oggette & venduta ed accettata a
corpo, nelle stato di fatte e di diritto in cul &i trova,
oan uccusiuni acoessori, dipandenze, pertinenze, servitd,

par 1'effetto lagale della proporzions millesimale di
partecipaziane {condominiale, appuntoe) alle rispondenti
entitd eoggette di  proprietd comune, guall indicate o
regolate dalla legge (vedi arct. 1117 C€.C,)1, dal titeli di
provenienza e dal Regolamento di Condeminio vigente par {1
tabbricato di cul la porzione in oggetto & parte o, inscmma,
col divieti ed oneri ineremti tuttd.

Ia scciecd alienante dichiara di essere a conoscenza
dallionere «di trasmissione della  copia  autentica del
prasente atte all'Amministrazione del Condominie onde
consegquire  la liberazions da  ogni  ulteriore obbligo di
contribuzione alle spese condominiall (tuttavia solidale con
la parte acquirente L. del 1 dicembre 2012 n. 220},

La proprietd od 11 possesss si trasmettons contestualmente &
con tutti gli effetti, utili ed cneroail.

o> o consulen

> in Roma —LJ"’
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SECONDD BI3
A} Con riferimante agll implanti di cui all'artc., 1 Dm 22
gennalo 2008 n. 37 che coeredanc 1 beni oggetto del presente
contratto, la parte alienante garantisce la parte acquirente
circa la conformitd di  detti implantl @ di  qualli
condaminiali alla normativa in materia di sicorezza vigente
all'epoca in cui detti impianti somo stati realizzati.
Le parti contraenti convengens che sulla parte alienante non
grava alcun obblige i adeguamento del predetti implanti
alla nermativa eventualmente aopravvenuta rispetto a gquella
vigente all'spoca in cui gli implantl vennero reallzzatl e
che pertanto grava sulla parte acquirente ogni onere = spesa
cooorra sostenere  per  adeguare gli implanti a  detta
evantuale sopravvenuta normakiva,
La parte alienante, dal cante auws, si dice consapevole (pure
ax art, 1477, comma 3, C.C.) dell'obbligo di consegnare allas
parte acquiremte "1 documenti relativi... all'uso della cosa
venduta®™.
B) Le parti dichiarano di esgsere edotte di quanto disposto
negli artt, 3 e 6 del D. Lgs. 192 del 19 agosto 2005 =
successive  sodifiche e integrazioni. Tuttavia, im
conaiderazione del fatto che 1'art. 6, comma 10, D.Lgs,
192/2005 fa  salvi gli attestaci di certificazione
energetica, rilasciati prima del & glugne 2013, in
conformitd alla Direttiva 2002/%1/CE, in corso di wvalidita
in base alla previgente disciplina, e che guindi {1
venditore pud avvalersi ancora dell'ACE rilasciato in data
anteriore al & giugno 2013, la parte acquirente dichiara di
aver ricevuto dalla parte alfenante tale Attestato relativoe
al suddetto appartamento, redatts in data 22 settembre 2010
dal geom. Fabdo Morind (Callegie di Roma n. AS92)  Ffarrne
pervenire alla Regione Lazio in data 28 settembre 2010.
Attestato che la medesima parte acguiremte mi consegna in
originale e che gquindi =i asllega al presente atto con la
lettera "D". Le parte acquirente dichiara, altresl di essesre
a concscents della sua waliditd temporale e della necessitd
di un su0 agqglornamanto ard ogni interventa i
ristrutturazions e vigualificazdona che modifica 1a
preatazione energetica delleo stessc, La parte allenante
dichiara che il predetto Attestato risulta dungue tuttora
valido ed efficace, non & scaduto e non risulta decaduto, .
atante l1'assenza di cause soprawvvenute, tali da  avere
determinate la mancata aderensa delle risultanze di  eul =%
all*attestagione medesima rlagetto alla sitnasione :
energetica effettiva dell'unitd immebiliare conslderata e
stante  l'avwenuto rispetto, alla data odierna, delle
prescrizione per le operazione di controlle di effilcenza
degli impianti termici installati.
La parte scquirente da condlusivamente albe dl aveew  duigue
ricevuto le informazion! e la documentazione, comprenaiva

Tecnica Estimativa Pag 13
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dell'attestato, in ordine alla prestazions ensrgetica degli
adiflci,
TEZRID

La parte allenante - 4 mezzo del convenuto rappreaentante -
garantisce la tltelaritd e la legittima provenienza della
porziones immobiliare in eggette per acquiste corplspondente
Tattone givsta 1l'atbto a mic rogits rep.n. 26,93% in data @
magaic 2011, a Boma registrato 1l 24 maggie 2011 al n. 16956
a8 trascritte il 26 magglic 2011 form.n. 35648,

Garantisce, altresi, L'insusaistenza di soggetti aventi
titelo all'esercizie della prelazions wurbana, e che {1
cespite & libero da ipoteche, trascrizioni pregludizieveli,
privilegi, pesi &d onerl 4l serta., ad sconzione dall'ipnress
form.n. 471 iscritta in data 14 gennais 2011, in favore
della R annotata di

frazionamento in data 15 marzo 2011 form.n. 520 & oggette di
corrispondente accocllo ool presente atto.
L# Societd alienantes “G@aievra e garantisce che 1'immebile
aggetta del pregents atto rispetta i requiaich
igienico~sanitari minimi previsti dalla normativa vigente e
che & gis stata protocollata al Comune di Roma la richilesta
di agibilitd in data 2% luglio 2010, prot.n. QI/201D/4B742.
QURRTO
Mi dichlarano le parti che il corrispettivo pattulto asscema
a complessivi EBure 1%93,000,00 {centongvantottomila ~¥irgola
gero zero] eltre IVA per Buro (193 .80d, 00
{oentongsvantottomilaotiocento virgola 2ero mero).
La parti, sotto personale responsabllita, previc richiamc
delle sanzloni da me Botaio fatto al sensi del DPR 24
dicembra 2000 n., 445, in riferimento al comma 22 dell'art.
35 del D.L. n. 2323 del 4 luglio 2006, cenvertits nella
Legye n. 248 del 4 agostoe 2006, previa informazione da me
Hotalo data sulle responsabilitd  penali  ip  case dl
dichiarazion! mendaci, nonché del poteri di  accertamento
dell'amminlatrazions Einanziaria e dalla sanzione
anminlstrativa applicabile in caso di omessa, lnconpleta o
mendace  incdicazione dei dati, il tutte &l sensi della
normativa vigente, rilasciano le seguenti dichiarazioni:
a} che il suindicato corrispettiva & state pagato:oon
aggegnoe bancario non trasferibile - Ag.
24 di Roma n. 890662738 par 1'importo di EURO 20.704,03
(cosl comprenaive dell'IVA)
- _per Eure  196.015,97. questi sono corrisposti medisnte

T

accollo della corrispondente residua frazionata quota in

I¢ SRS =,

linea I:a.pltall del  mutus N, ?415918&8 12 c:oncasso dalla

h guun:a contrattl a
mioc rogito: mutue, in data 13 gennalo 3'{)11 z&p n. 26.507,
roglatrato a Roma il 13 gennate 2011 al n. 921 che ha
originate  la appresss indicata  iscrizione  ipotecaria n.
471/2011:  &tto di  erogazione @ gquistanza di mutuo e

.—’C“' _}_’_
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frazionamento, rep.n. 26629 Iin data 21 febbralo 2011,

annotato di frazicrnamento i1 15 marze 2011l form.n. 5203,

Detti contratti la parte acquirente dighiara di ben

conoscgre & di acoettare, specie perA gquanto riguarda le rate

di ammortamento e le modalita di accollo tutte.

Le contropartl hanno “dlohiarato e confermano  di avare

personalmente verificato mel confronti della

la effettiva oggettiva accellabilits del mutus in parola.

Detto prezzco & state dungue pagato alla parte alisnanta che,

in persona come sopra, ne accusa ricevuta e, =malve buon

esito dei sopraindicati me2zi di  pagaments, ne rilsascia

guietanza, woon dichiarazione di essere stata tacitata di

agni Aua epettanza per gquanto dal presente contratto

dipandente,

b} - di non essersi avvalsl di un mediatore.

Le parti dichiarans di essers state informate dal Motaic

ragante che, per il caxc di occultamento, anche in parte,

dei corrispettivi pattuiti, sono previste le seguenti

prescrizioni sanziocnatorie:

= 1'imposta sull'inters corrispettive com la previsione (ex

comma 164 dellart., 1 L. 244/2007) della responsabilitd in

solide della parte acquirente con la parte alisnante;

- il pagamento, sulla differenza di imposta, di una somma

oscillante dal 50% al 100% della differenza stessaj

« il pagamento di uns somma da Euro 500,00 a Euro 10.000,00.
QUINTO

La parte alienante a mezzo del convenuto Amministratore -

sotto la personale ragponsabilitd previo richiame della

sanzioni da me MHotaio fatto ai sensi del OPRE 28 dicembre

2000 n. 445; in G.0, 20 febbraic 2001, che tiene luago del

corrispondents ammonimento di cui gid allas L. 471768 m. 15

aulle pene sancite dalla legge contro i1 dichiaranti i1 falso

= mi rendes le segquenti dichiarazfioni:

-- al sensl e per gli effetti, pore, di cul al combinato

disposto degli artt,46, 136 ¢ 137 D,F.K. 0,380 del 6 giugno

dal D.Lgs. n.301 del 27 dicembre 2002, & dell'art.d0 L. 2B
febbraio 1965 n.47: che la costruzione dell'immobile oggetto

2001 (7.0, auvll'edilizia}, nel testo modificato ed integrato -

del presente atte & intervenuts in forza del permesas di

costruire rilasciate dal Comune di Roma In data 3 marzo 2008
cgl n, 3205, che & stata presentata, per modifiche non

essenziali, D.I.A. al Comune di Roma in data 15 maggio 2008

prot.n. QI/2008/0031756 con riferimento alla quale &
intecvenuta la dichiarazione di Ffine laver! dell'spera das
parte del professioniata respopaabile in data 6 luglio 2010,
rot.n. 63445 attestante la fime dei lavorl e la conformitd

Mdolle opere al progetto autorizzato; che & stata, infine,

presantata per ristrutturazione intexna all‘abitazione CLLA
in_daca 3L marzo 016 prot.m, JIIG6Z;  che 1l comune, nel

tormini di  legge, non  ha  frapposto ostaceli & neppure

Relazione of consulenza Tecnica Fstimativa
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Jeanifeseato  decerminazioni  sospensive  degli interventd

programmatiz = che 1la denuncia era corredata  della
presoritta documentazione @ della relaxione dellesperto; -
L'insussistenza di vinecall oatativi; - che 1'opers
realizzata & 1n a#intonia com gll strusenti uwrbanisticld
vigenti; - che sonc atati wversati gli oneri concesscel ed

adempivti turtd i pagamenti del caso; - che & intervenuta la
dichlarazione di fine lavori dellopera da parte  del
professioniats responsablle in data 12 maggio 2016 prot.n.
50543 attestante la fine del laverl e la conformitd delle
opere al progetto autérizrato & che non vl sono state Infine
modifiche ocomportanti la nmecessicd di slteriord  titell
abilitativi @& che neppurs saono intarvannri | proveedimontd
sanzionatori di eul all'articole 41 cit. L.47/85.

La parte acquirente dichiara di essere coppiotamenta
informata della situazlione urbanistico-edilizia
dell'immoblle oggetto del presente atto e di non  avers
conferite mandate alcuno al Motalo rogante per 1'oggerte di
dizamine ulterlori rispettas all'ordinarie riscontro del
carteggio prodotto e, woosi, 1o esonera  da  gualsiasi
responsabilitd al riguarde.

SESTO

La parte alienante rinunzla all'ipoteca legale, dispansa i1
Direttore del Servizio Fubblicitd Immobiliare dell'Rgenzia
del Territorio competenta @ 1o CIaTL TS ] da ogni
regponsabdlitd al riguards.

SETTIHO
Con riferimento al contenuti delltart, 13 D.igs. 196/2003 @
succasaive modificaziond, Le parti gpezificatamente

avtorizzane me Mobtsio 8l trattamente dedi datdl  anagrafici
poreonald ocnoibili od slaborasions falfvimat lua.

OTTAVO
Le spese del presente atto o consequenziali sonc a carico
della parte acquirente.
I1 pregente btrasferimento & soggetbto ad IVA ricorrendo le
condizioni poste dall'art. 35 comma 8 L, 4/B/2006 n. 248 -
di convergione del DL 4/7/20068 n., 223 - @ successive
modifiche e integrazioni {trattaai, in particolare, di
ceasioneg dl fabbricate rigtputturatoe ai sensi della L.
457/1978, art, 31 lettere €, 00 od E, dalla odierna parte
venditrice, 1 cul laveri sono staci ultimati da neno di
cingue annd| .
Le parti dispensano me Hotalo dalla lettura degli allegatd
dichiarando di avernm gsatta conoscenzs.
Pubblicato medisnte lettura datane da me Motale alle parti
che lo approvano & lo settozorivone con me Hotalo alle ore
diciassette & minuti trenta.
Dattiloscritto da persona di mia fiduckia e completato di mio
pugno, consta di quattro fogli per facclate sccupate tredicd

Fin qui,

Immabile in Roma - Largo Rodolfc
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Allegato 03 — Planimetria catastale abitazione (sub 23)
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Allegato 04 — Planimetria catastale posto auto annesso all’abitazione (sub 24)

’ TN pTatTer T T RO PR e e
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Allegato 05 — 5) Planimetria catastale posto auto di pertinenza (sub 52)

frea plantimchis in atti
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Allegato 06a — Offerte immobiliari — Quadrilocale Largo Rodolfo Villani, 61

. Affilitato Tazcano - Agenzia di Roma Acilia Madonnetia Tel 08 9480 2858
m toscano via cesare maccari 280 00125
ll Rama {RM)
Appartamento in Vendita € 280.000
Larga Rodobfo Villani , Roma (RM) Riferimento: 2524
Zoma: Achilx, Casal Bernoochl, Centro Glano, Dragona, Malafede, Vitinla

Quartiere: Acdla

Locali: 4 Bagni: 2 Superficie: 101 m?
Anno di costruzione: 2010 Cucina: A vista Disponibilita: ibero
Totale plani: 2 Posti Auto: 2 State: Ottimeo / Ristrutturato

Spese condominio: € 30/mese Terrarzo: Si
Ciasse emrgslicaB Indice prestazione energetica: 175 KWhim? anno

Deascriziona: L'immobile, situato in Large Rodolfo Villani in un complesso residanziale privato di recante
costruzione in piena proprietd, si estende su due livelli. Al primo plano, traviamo un salene con cucina
alfamericana arredata, una comoda camera da letto @ un bagna con doccia e finestra, Il salone si affaccla
su un grande terrazzo coperto che circonda I'abitazione, e fornisce uno spazio estemno moito fruibile. Al
sacondo ..

o
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Roma « Aciila « Largo Rodolfo Villani, Roma (RM) ®ra ™~ =% 1
s A it . o ‘W‘A‘nr’r} : i %% F == ;
T3/ 0W02% Questo annuncio & visibie su
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Allegato 06b — Offerte immobiliari — Quadrilocale Largo Rodolfo Villani, 61

: Servizi Immobiliari P.5. cage Tai. D5 3615 7243

+ Viale Leonatto Capplelia 45 D025 Fax YFRZITHAZTF
‘L—-. gy 5a aE TPt PR Roma (M) . i

Appartamento in Vendita € 275.000

Largo Rodelfs Villani 00125, Roma [RM) Riferimento: EK-99258072

Zome: Acilia, Casal Bernocchi, Cantro Glanc, Dragons, Malafeda, Vitinia
CQuartiers: Aclia

Locali: 4 Bagni: 2 Superficie: 115 m?
Anno di costruzione: 20T Cucina: Angolo cottura Piana: 1
Totala piani: 2 Posti Auto: 2 Stato: Buona / Abitabile

Spese condominio: € 50/mesea Terrazzo: Si
Classe energetica[ L)

EP globale non rinnovabile:z 3 51 kWh/m? anno

Descrizione: Bellissimo appartamento su due pianid in vendita ad Acilia. Situato in una zona tranguilla e
riservata, vicino alla stazione e al negezi. Questa splendida proprieta vanta una superficie caipestabile di
115mé e una tripla esposiziona. Al primo pians troverate un ampéo salana con angolo cottura, una camera
da letto e un bagno finastrato con box doccla. Inoltre, potrete godera di un terrazzo di 50maq, perfatio per
rifass...
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Allegato 07 — Quotazioni Immobiliare.it

13701725, 11:39 Morcalo dmenciiliano Aclia, Casal Bomooohd, Caniro Glano, Dragona, Mafafede, WiEnia - Roma - immobilans. it

Vendita Affitto
2.309 €/m? 11,79 €/m?
da 2.050 €/m” a 2.700 €/'m’ da 8,50 £/m” a 10,50 €/m’
hdtps e Amorcato-i blizrnAariaimmaisclia-casal-bermocchi

Quotazioni immobiliari nella
zona Acilia, Casal Bernocchi,
Centro Giano, Dragona,
Malafede, Vitinia a Roma

La mappa mostra i prezzi medi degli immobili residenziali nella zona Acilia, Casal Bernocchi,
Centro Giano, Dragona, Malafede, Vitinia di Roma. Il periodo di riferimento € Novembre 2024

= i
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Allegato 08 — Quotazioni immobiliari OM| — Agenzia Delle Entrate

Ministero dell'Economia e delle Finanze

p genzia @ N
«ws,ntrate | |
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risult | |

Risultato interrogazione: Auno 2024 - S el 1
Provincia: ROMA | ‘
|
Comune: ROMA [
Fascia/zona: Suburbana/ACTLIA%20SUD%20(VIA%20DI%20PRATO%20CORNELIO)
Codice zona: E33
Microzona: 222
Tipologia preval Abitazsons cvili
Destinazione: Residenziale
Valore 8 s
Mercato
Stato Superficie (€mqx
Tipelogia conservativo (E/mq) L™ ‘mese)
Min Max Min Max
Abitazioni oo 1700 2450 L 98 1
avh
Abitazioni di
tipo Normale 1500 2200 L 83 12
economice
Box Normale 750 1100 L 48 7
Posti auto -
: Normale 550 800 L 4 53
coperti
Posti auto
- Normale 350 500 L 35 35
A it s o s o _l
Ville e
dasries Nommale 1750 2500 L 73 105 L
Vaml s o e s S i il

Iz -~y = ,-4
~ag 2]




' Studio di Ingegneria

Progettazione + Direzione Lavori « Sicurezza L/Q'de@’z:’bn@ Giudiziale ﬂ47f/{?_024
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r.l.

Allegato 07 — Documentazione fotografica




' Studio di Ingegneria

Progettazione « Direzione Laveri » Sicurezza L/QUfO'GZIOH@ Giudiziale n.471/2024
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r./.




' Studio di Ingegneria

Progettazione * Direzione Lavori + Sicurezza Lf'q'u/dOZ/One Giudiziale n. 47]/2024
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r/.




' : Studio di Ingegneria
Progettazione « Direzione Lavori + Sicurezza L/'Q’UI'O"GZI.OHE Grudiziale n. 4’71/8024

Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzioni S.r.




’ Studio di Ingegneria

Progettazione « Direzione Lavori « Sicurezza L;’QU!'C)'CTZIOHE Giudiziale n.471/2024
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco P.R. Costruzion/ Sr.l







