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Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Giannini Roberto, nell'Esecuzione Immobiliare 569/2022 del R.G.E.
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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. 3/A , interno 60, piano S11031

Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano S11032

Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano S11033

Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano S11033

Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano S11034

Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 66, piano S11035

Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano S1
............................................................................................................................................................................................................1036

Bene N° 18 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano S1
............................................................................................................................................................................................................1037

Bene N° 19 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano S1
............................................................................................................................................................................................................1038

Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano T ....1038

Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano T ....1039

Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano T ....1040

Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 4, piano T ....1041

Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 5, piano T ....1042

Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 6, piano T ....1043

Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano T ....1043

Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 8, piano T ....1044

Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 14, piano T..1045

Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 23, piano T..1046

Bene N° 30 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano T..1047

Bene N° 31 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano T..1048

Bene N° 32 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 29, piano T..1048

Bene N° 33 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 31, piano T..1049

Bene N° 34 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 32, piano T..1050

Bene N° 35 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano T..1051

Bene N° 36 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 45, piano T..1052

Bene N° 37 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 46, piano T..1053

Bene N° 38 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 47, piano T..1053
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Bene N° 39 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 48, piano T..1054

Bene N° 40 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 49, piano T..1055

Bene N° 41 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 57, piano T..1056

Bene N° 42 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 59, piano T..1057

Bene N° 43 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 60, piano T..1058

Bene N° 44 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano T..1058

Bene N° 45 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano T..1059

Bene N° 46 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano T..1060

Bene N° 47 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano T..1061

Bene N° 48 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 65, piano T..1062

Bene N° 49 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano T 1063

Bene N° 50 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.234, piano T
............................................................................................................................................................................................................1063

Bene N° 51 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.235, piano T
............................................................................................................................................................................................................1064

Bene N° 52 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.236, piano T
............................................................................................................................................................................................................1065

Bene N° 53 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.237, piano T
............................................................................................................................................................................................................1066

Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano 1 ....1067

Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano 1 ....1068

Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano 1 ....1068

Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano 1..1069

Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 27, piano 1..1070

Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano 1..1071

Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 30, piano 1..1072

Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 39, piano 1..1073

Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 41, piano 1..1073

Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 42, piano 1..1074

Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 43, piano 1..1075

Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano 1..1076

Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 52, piano 1..1077
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Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 1 1078

Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 1 1078

Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 1 1079

Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano 2 ....1080

Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 33, piano 2..1081

Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 34, piano 2..1082

Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 35, piano 2..1083

Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 36, piano 2..1083

Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 37/M5, piano 2
............................................................................................................................................................................................................1084

Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 2 1085

Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 2 1086

Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 2 1087

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

I 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
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• Bene N° 53 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.237, piano T

• Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano 1

• Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano 1

• Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano 1

• Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano 1

• Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 27, piano 1

• Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano 1

• Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 30, piano 1

• Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 39, piano 1

• Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 41, piano 1

• Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 42, piano 1

• Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 43, piano 1

• Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano 1

• Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 52, piano 1

• Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 1

• Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 1

• Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 1

• Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano 2

• Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 33, piano 2

• Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 34, piano 2

• Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 35, piano 2

• Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 36, piano 2

• Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 37/M5, piano 2

• Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 2

• Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 2

• Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 2

• Bene N° 79 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M4, piano 2
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LOTTO 1
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti  al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 2 4 C6 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 è 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 è potuto visionare nei dettagli delle pareti.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 è occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 2
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 3, Zc. 4
Categoria C6
Cl.6, Cons. 17mq
Rendita € 122,04
Piano interno 2 S1

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



62 di 1088 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 3 4 C6 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 è 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 è occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 è occupato da materiali e mobilia in legno da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 3
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 4 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 4

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



79 di 1088 

Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 5 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



84 di 1088 

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 5
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 23 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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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LOTTO 6
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



100 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 24 4 C6 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 è 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 è occupato da materiali vari da sgomberare.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 è occupato da materiali vari da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 7
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 27 4 C6 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 è 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 è occupato da materiali vari da sgomberare.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 è occupato da materiali vari da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



117 di 1088 

corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 8
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 32 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 9
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 9 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 58, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 58 4 C6 6 16mq 19 mq 114,86 € S1 
interno 

58

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 10

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



139 di 1088 

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 10 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 59, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 59 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

59

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 11
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 11 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 60, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 60 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

60

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



156 di 1088 

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

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 12
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 61 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

61

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 13
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 62 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

62

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 14
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 63 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

63

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



190 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 64 4 C6 6 16mq 18 mq 114,86 € S1 
interno 

64

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 16
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 66, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 36mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 66 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 17
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 12mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 67 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 18
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 18 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 13mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



220 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 68, Zc. 4
Categoria C6
Cl.6, Cons. 10mq
Rendita € 71,79
Piano interno M2 S1
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 68 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 19
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 19 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano S1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 11mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 69, Zc. 4
Categoria C6
Cl.6, Cons. 8mq
Rendita € 71,79
Piano interno M3 S1

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



232 di 1088 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 69 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 20
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 70, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 1 
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 70 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 21
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 71, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 2 
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 71 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 22
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 72, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 3
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 72 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 23
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 4, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 73, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 4
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 73 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 24
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 5, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 17mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** 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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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 74 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 

In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 25
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 6, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 75, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 6
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 75 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 626,34

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 626,34 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 26
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 76, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 7
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 76 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del 
23.06.2011.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



307 di 1088 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali

Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 27
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 8, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 16mq.

Per il bene in questione non è 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 continuità indicata nella relazione notarile si evidenziano le seguenti note del sottoscritto 
esperto:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .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  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti  al ventennio per 1/1 di proprietà antedecedente il 
pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 77, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 8
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 77 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

In merito alla continuità indicata nella relazione notarile si evidenziano le seguenti note del sottoscritto 
esperto:
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Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già censiti al NCT (catasto 
terreni) al foglio 45 (errore di scrittura, si deve intendere 425):
particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .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  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti  al ventennio per 1/1 di proprietà antedecedente il 
pignoramento.
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 28
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 14, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 17mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 82, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 14
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 82 4 C6 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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



326 di 1088 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
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Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 23, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è 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 è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



331 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il 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
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 20,00 mq 22,00 mq 1,00 22,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 90, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 20mq
Rendita € 167,33
Piano T interno 23
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 90 4 C6 7 20mq 22 mq 167,33 € T interno 
23

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
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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: attività collettive, verde e 
impianti sportivi.

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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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LOTTO 30
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 30 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.30 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 26 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 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 26 (sub.93) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 25 (sub. 92), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 20,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 93, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 20mq
Rendita € 167,33
Piano T interno 26
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 93 4 C6 7 20mq 21 mq 167,33 € T interno 
26

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



346 di 1088 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 31
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 31 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.31 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 28 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 19mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 28 (sub.95) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 27 (sub. 94), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 18,00 mq 19,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 95, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 18mq
Rendita € 150,60
Piano T interno 28
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 95 4 C6 7 18mq 19 mq 150,6 € T interno 
28

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 e arredi da sgomberare.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



355 di 1088 

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 e arredi da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 735,56

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 735,56 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 32
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 32 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 29, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.32 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 29 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



362 di 1088 

TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 29 (sub.96) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 28 (sub. 95), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 96, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano T interno 29
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 96 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € T interno 
29

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 e arredi da sgomberare.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 e arredi da sgomberare.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



369 di 1088 

LOTTO 33
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 33 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 31, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.33 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 31 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 19mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 31 (sub.98) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 30 (sub. 97), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 19,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 98, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano T interno 31
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 98 4 C6 7 17mq 19 mq 142,23 € T interno 
31

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 686,07

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 686,07 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 34
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 34 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 32, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.34 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 32 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 32 (sub.99) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 31 (sub. 98),vano scala, intercapedine, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 99, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano T interno 32

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



383 di 1088 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 99 4 C6 7 15mq 18 mq 125,5 € T interno 
32

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 631,46

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 631,46 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.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



389 di 1088 

LOTTO 35
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 35 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.35 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 44 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 44 (sub.111) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 45 (sub. 112), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 111, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 143,23
Piano T interno 44
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 111 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € T interno 
44

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

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

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 686,07

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 686,07 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 36
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 36 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 45, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.36 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 45 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 45 (sub.112) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 44 (sub. 111), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 112, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 45
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 112 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T interno 
45

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



408 di 1088 

corso d'opera per nuovi tipi per sistemazioni esterne ed interne di cui D.I.A. prot. 6092 del 27.01.2011 e D.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 37
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 37 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 46, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.37 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 46 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 17mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 46 (sub.113) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 45 (sub. 112), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 113, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 46
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 113 4 C6 7 16mq 17 mq 133,87 € T interno 
46

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 38
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 38 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 47, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.38 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 47 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 47 (sub.114) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 46 (sub. 113), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 114, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano T interno 47
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 114 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € T interno 
47

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 39
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 39 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 48, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.39 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 48 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 48 (sub.115) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 47 (sub. 114), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 115, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano T interno 48
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 115 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € T interno 
48

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 40
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 40 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 49, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.40 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 49 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 49 (sub.116) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 48 (sub. 115), intercapedine, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 116, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano T interno 49
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 116 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € T interno 
49

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 41
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 41 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 57, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.41 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 57 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 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 57 (sub.124) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 56 (sub. 123), vano scala, confine con 
particella 515, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 18,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 124, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 18mq
Rendita € 150,60
Piano T interno 57
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 124 4 C6 7 18mq 21 mq 150,6 € T interno 
57

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 738,97

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 738,97 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 42
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 42 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 59, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.42 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 59 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 59 (sub.126) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 58 (sub. 125), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 126, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 59
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 126 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T  interno 
59

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 43
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 43 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 60, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.43 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 60 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 60 (sub.127) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 59 (sub. 126), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 127, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 60

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



473 di 1088 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 127 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T  interno 
60

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 44
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 44 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.44 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 61 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 61 (sub.128) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 60 (sub. 127), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 128, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 61
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 128 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T  interno 
61

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 45
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 45 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.45 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 62 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



492 di 1088 

TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 62 (sub.129) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 61 (sub. 128), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 129, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 62
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 129 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T interno 
62

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 646,82

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 646,82 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 46
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 46 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.46 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 63 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 63 (sub.130) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 62 (sub. 129), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 130, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 63
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 130 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T interno 
63

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 47
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 47 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.47 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 64 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 64 (sub.131) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 63 (sub. 130), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 131, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 64
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 131 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T interno 
64

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



519 di 1088 

LOTTO 48
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 48 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 65, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.48 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 65 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 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 65 (sub.132) al piano T confina con corsia di manovra, Box n. 64 (sub. 131), confine con particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 132, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano T interno 65
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 132 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € T interno 
65

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 49
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 49 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.49 DI VENDITA.
Costituito dal Box adatto per motocicli interno M1 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 13mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



532 di 1088 

TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box moto n. M1 (sub.133) al piano T confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 33 (sub. 100), confine 
con particella 240, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 10,00 mq 13,00 mq 1,00 13,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 133, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 10mq
Rendita € 83,67
Piano T interno M1
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 133 4 C6 7 10mq 13 mq 83,67 € T interno 
M1

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 50
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 50 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.234, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.50 DI VENDITA.
Costituito dal posto auto scoperto sub. 234 al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con 
accesso da corsia esterna scoperta.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il posto auto scoperto sub. 234 al piano T confina con corsia di manovra, posti auto scoperti sub. 233 e 235, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 12,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 234, Zc. 4
Categoria C6
Cl.2, Cons. 12mq
Rendita € 45,86
Piano T 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



543 di 1088 

I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 234 4 C6 2 12mq 12 mq 45,86 € T 

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 51
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 51 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.235, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.51 DI VENDITA.
Costituito dal posto auto scoperto sub. 235 al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con 
accesso da corsia esterna scoperta.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.

Per il bene in questione non è 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 continuità indicata nella relazione notarile si evidenziano le seguenti note del sottoscritto 
esperto:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .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  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti  al ventennio per 1/1 di proprietà antedecedente il 
pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il posto auto scoperto sub. 235 al piano T confina con corsia di manovra, posti auto scoperti sub. 234 e 236, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 12,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 235, Zc. 4
Categoria C6
Cl.2, Cons. 12mq
Rendita € 45,86
Piano T 
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 235 4 C6 2 12mq 12 mq 45,86 € T 

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



554 di 1088 

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



558 di 1088 

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 52
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

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

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.52 DI VENDITA.
Costituito dal posto auto scoperto sub. 236 al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con 
accesso da corsia esterna scoperta.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il posto auto scoperto sub. 236 al piano T confina con corsia di manovra, posti auto scoperti sub. 235 e 237, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 12,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 236, Zc. 4
Categoria C6
Cl.2, Cons. 12mq
Rendita € 45,86
Piano T 
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 236 4 C6 2 12mq 12 mq 45,86 € T 

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 643,40

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 643,40 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 53
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 53 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.237, piano T

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.53 DI VENDITA.
Costituito dal posto auto scoperto sub. 237 al piano terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con 
accesso da corsia esterna scoperta.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il posto auto scoperto sub. 237 al piano T confina con corsia di manovra, post0 auto scopert0 sub. 236, confine 
con part. 379, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 12,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m terra T

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 237, Zc. 4
Categoria C6
Cl.2, Cons. 12mq
Rendita € 45,86
Piano T 
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 237 4 C6 2 12mq 12 mq 45,86 € T 

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



574 di 1088 

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 643,40

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 643,40 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 54
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.54 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 1 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 1 (sub.137) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 2 (sub. 138), confine con intercapedine, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 137, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 1 interno 1
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 137 4 C6 7 15mq 16 mq 125,5 € 1 interno 
1

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 55
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.55 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 2 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 2 (sub.138) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 1 (sub. 137), confine con intercapedine, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 138, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 1 interno 2
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 138 4 C6 7 15mq 16 mq 125,5 € 1 interno 
2

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



597 di 1088 

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

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 56
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.56 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 3 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 3 (sub.139) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 2 (sub. 138), confine con intercapedine, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 139, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 1 interno 3
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 139 4 C6 7 15mq 16 mq 125,5 € 1 interno 
3

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 643,40

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 643,40 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 57
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.57 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 26 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 26 (sub.160) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 27 (sub. 161), confine particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 11,00 mq 12,00 mq 1,00 12,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 160, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 11mq
Rendita € 92,03
Piano 1 interno 26
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 160 4 C6 7 11mq 12 mq 92,03 € 1 interno 
26

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 58
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 27, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.58 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 27 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 20mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 27 (sub.161) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 26 (sub. 160), confine particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 19,00 mq 20,00 mq 1,00 20,00 mq 0,00 m primo 1

Totale superficie convenzionale: 20,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 20,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 161, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 19mq
Rendita € 158,97
Piano 1 interno 27
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 161 4 C6 7 19mq 20 mq 158,97 € 1 interno 
27

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 59
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.59 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 28 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 28 (sub.162) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 27 (sub. 161), confine particella 515, 
salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 162, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 1 interno 28
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 162 4 C6 7 15mq 16 mq 125,5 € 1 interno 
28

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 60
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 30, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.60 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 30 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



641 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 30 (sub.164) al piano 1 confina con corsia di manovra, Box n. 29 (sub. 163), Box n. 31 (sub. 165), salvo 
altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 19,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 164, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 19mq
Rendita € 158,97
Piano 1 interno 30
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 164 4 C6 7 19mq 21 mq 158,97 € 1 interno 
30

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



649 di 1088 

LOTTO 61
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 39, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.61 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 39 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ
ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



652 di 1088 

TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 39  (sub.173) al piano 1 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 38 (sub. 172), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 173, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano 1 interno 39
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 173 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € 1 interno 
39

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



656 di 1088 

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 0,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 non risultano 
passività 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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LOTTO 62
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 41, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.62 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 41 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 41  (sub. 175) al piano 1 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 40 (sub. 174), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 175, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano 1 interno 41
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 175 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € 1 interno 
41

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 709,26

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 709,26 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 63
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 42, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.63 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 42 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 42  (sub. 176) al piano 1 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 41 (sub. 175), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 176, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano 1 interno 42
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 176 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € 1 interno 
42

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032
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• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 64
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 43, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.64 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 43 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 43  (sub. 177) al piano 1 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 42 (sub. 176), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 177, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano 1 interno 43
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 177 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € 1 interno 
43

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 65
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.65 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 44 posto al piano primo (catastalmente 1) 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 è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 44  (sub. 178) al piano 1 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 43 (sub. 177), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 19,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 178, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano 1 interno 44
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 178 4 C6 7 17mq 19 mq 142,23 € 1 interno 
44

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 66
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 52, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.66 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 52 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 52 (sub. 186) al piano 1 confina con corsia di manovra, particella 515, Box n. 51 (sub. 185), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 20,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m primo 1

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 186, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 20mq
Rendita € 167,33
Piano 1 interno 52
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 186 4 C6 7 20mq 21 mq 167,33 € 1 interno 
52

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità dell'autorimessa prot. QI/2011/49743 del 
23.06.2011.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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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LOTTO 67
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.67 DI VENDITA.
Costituito dal Box per motocicli interno M1 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, 
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 7mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



711 di 1088 

particella 911 (ex 48)
particella 912 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M1 (sub. 189) al piano 1 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 7 (sub. 143), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 6,00 mq 7,00 mq 1,00 7,00 mq 0,00 m primo 1

Totale superficie convenzionale: 7,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 7,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 189, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 6mq
Rendita € 50,20
Piano 1 interno M1
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 189 4 C6 7 6mq 7 mq 50,2 € 1 interno 
M1

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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..
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SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.
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In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni
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• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 68
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.68 DI VENDITA.
Costituito dal Box per motocicli interno M2 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, 
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 10mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M2 (sub. 190) al piano 1 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 35 (sub. 169), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 9,00 mq 10,00 mq 1,00 10,00 mq 0,00 m primo 1

Totale superficie convenzionale: 10,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 10,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 190, Zc. 4
Categoria C6
Cl.9, Cons. 10mq
Rendita € 75,30
Piano 1 interno M2
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 190 4 C6 9 10mq 7 mq 75,3 € 1 interno 
M2

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 69

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



730 di 1088 

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 1

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.69 DI VENDITA.
Costituito dal Box per motocicli interno M3 posto al piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, 
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 6mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M3 (sub. 191) al piano 1 confina con corsia di manovra, terrapieno, chiostrina d'areazione, particella 
515, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 4,00 mq 6,00 mq 1,00 6,00 mq 0,00 m primo 1

Totale superficie convenzionale: 6,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 6,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 11, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 4mq
Rendita € 33,47
Piano 1 interno M3
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 191 4 C6 7 4mq 6 mq 33,47 € 1 interno 
M3

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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. 
Si segnala la mancanza della serranda di chiusura del box. Al momento vi è un pannello di legno o similare.
Si valuta un deprezzamento k=-10% per la F.P.O. di una serranda di chiusura.

PARTI COMUNI

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

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 70
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.70 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 7 posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 20mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 7 (sub. 198) al piano 2 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 8 (sub. 199), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 19,00 mq 20,00 mq 1,00 20,00 mq 0,00 m secondo 2

Totale superficie convenzionale: 20,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 20,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 198, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 19mq
Rendita € 158,97
Piano 2 interno 7
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 198 4 C6 7 19mq 20 mq 158,97 € 2 interno 
7

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



744 di 1088 

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 877,21

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 877,21 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 71

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



750 di 1088 

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 33, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.71 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 33 posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 33 (sub. 224) al piano 2 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 34 (sub. 225), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 16,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 224, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 16mq
Rendita € 133,87
Piano 2 interno 33
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 224 4 C6 7 16mq 18 mq 133,87 € 2 interno 
33

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 72
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 34, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.72 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 34 posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 34 (sub. 225) al piano 2 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 33 (sub. 224), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 225, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano 2 interno 34
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 225 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € 2 interno 
34

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;
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• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 783,35

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 783,35 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 73
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 35, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.73 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 35 posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 35 (sub. 226) al piano 2 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 34 (sub. 225), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 18,00 mq 1,00 18,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 226, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano 2 interno 35
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 226 4 C6 7 17mq 18 mq 142,23 € 2 interno 
35

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 è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..
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SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.
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In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 810,65

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 810,65 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 74
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 36, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.74 DI VENDITA.
Costituito dal Box interno 36 posto al piano secondo (catastalmente 2) 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 è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 36 (sub. 227) al piano 2 confina con corsia di manovra, intercapedine, Box n. 35 (sub. 226), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 17,00 mq 19,00 mq 1,00 19,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 227, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 17mq
Rendita € 142,23
Piano 2 interno 36
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 227 4 C6 7 17mq 19 mq 142,23 € 2 interno 
36

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 824,31

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 824,31 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 75
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 37/M5, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.75 DI VENDITA.
Costituito dal Box per motocicli nei luoghi n.M5 (catastalmente n.37) posto al piano secondo (catastalmente 2) 
della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. 37/M5 (sub. 228) al piano 2 confina con corsia di manovra, terrapieno, Box n. 9 (sub. 200), scala part. 
515, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 18,00 mq 21,00 mq 1,00 21,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 228, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 18mq
Rendita € 150,60
Piano 2 interno 37/M5
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 228 4 C6 7 18mq 21 mq 150,6 € 2 interno 
37

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi.
Si evidenzia che nei luoghi il bene correttamente identificabile dalla planimetria catastale porta la sigla M5 
(posto moto 5) in luogo del n. 37 indicato in toponomastica catastale.
Il Box in effetti ancorché dotato di buona superficie di parcheggio, presenta uno stretto cancello d'ingresso 
idoneo solo per il passaggio di motocicli, non essendo possibile accedere con autovetture.

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..
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SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità degli impianti elettrici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile.
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In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 76

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



800 di 1088 

Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.76 DI VENDITA.
Costituito dal Box per motocicli n.M1  posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, 
composto da un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 7mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M1 (sub. 229) al piano 2 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 7 (sub. 198), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 6,00 mq 7,00 mq 1,00 7,00 mq 0,00 m secondo 2

Totale superficie convenzionale: 7,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 7,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 229, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 6mq
Rendita € 50,20
Piano 2 interno M1
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 229 4 C6 7 6mq 7 mq 50,2 € 2 interno 
M1

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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 77
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.77 DI VENDITA.
Costituito dal Box n.M2  posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano 
con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M2 (sub. 230) al piano 2 confina con corsia di manovra per due lati, particella 515, Box n. 20 (sub. 
211), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 16,00 mq 1,00 16,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 230, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 2 interno M2
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 230 4 C6 7 15mq 16 mq 125,5 € 2 interno 
M2

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.
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Si fa riferimento ai beni indicati in provenienza al paragrafo sulla completezza della continuità ventennale ex 
art. 567 c.p.c.

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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 
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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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 383,99

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 383,99 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 78
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.78 DI VENDITA.
Costituito dal Box n.M3  posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano 
con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 17mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M3 (sub. 231) al piano 2 confina con corsia di manovra per tre lati, particella 515, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 15,00 mq 17,00 mq 1,00 17,00 mq 0,00 m secondo 2

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 è comodamente divisibile.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 231, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 15mq
Rendita € 125,50
Piano 2 interno M3
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 231 4 C6 7 15mq 17 mq 125,5 € 2 interno 
M3

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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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• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 383,99

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività in 
carico al Box in oggetto per euro 383,99 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 79
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Il lotto è formato dai seguenti beni:

• Bene N° 79 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M4, piano 2

DESCRIZIONE

Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto unità 
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 sommità.

La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 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 O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività commerciali al 
piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di collegamento urbano pubblico 
scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data la presenza di molte attività lavorative e 
la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente sempre saturi, vi è un interesse commerciale 
nell'acquisto di box e posti auto in zona.

Oggetto della presenta valutazione è il LOTTO n.79 DI VENDITA.
Costituito dal Box MOTO n.M4  posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da 
un vano con accesso da corsia interna di manovra.
Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 10mq.

Per il bene in questione non è 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 l'attuale autorimessa:

Relativamente alle porzioni immobiliari (terreni) pervenuti alla esecutata  già 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 (già 911 già 48)
particella 901 (già 49)
particella 908 (già fg. 426, part. 84) 
particella 909 (già fg. 426 part. 583 ex part. 91)

Sono così pervenuti alla :
- 1/1 piena proprietà - 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 .SRL;
Nell'atto FANFANI si cita anche l'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` già in cons. con p.lla 911 (n. 173272.1/2010). 

Alla  i detti terreni erano pervenuti per atto di compravendita del 19.04.1995 notaio GIULIANI da 
 , ,  (non si indicano 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 continuità ventennale dalla trascrizione del 
pignoramento.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 84 sono pervenuti per ½ della piena proprietà per atto di 
compravendita del 26.07.2007 rep. 54257 Notaio Chialamberto da  , , , 

 , , , ,  ,  ,  , 
 ,   .

A:  , , ,  , , , , per 1/21 ciascuno per 
successione di morte di   del  (copre il ventennio per complessivi 7/21 = 1/3).
A:   (4/72),  ,  ,  ,   

 per 2/72 ciascuno per successione morte   del  (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 = ½ della proprietà. 
Per la restante quota di ½ di proprietà, 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 ½ di proprietà.

– Quanto agli immobili foglio 426 part. 583 (soppressa) sono pervenuti alla  per 1/1 della piena 
proprietà per atto di compravendita del 08.10.2010 rep. 805/406
Notaio SCIUMBATA.
DA:  , , ,  , , , ,  , 

 ,  ,  ,   .
A:  , , ,  , , , , per 2/21 ciascuno 
=14/21=2/3 pervenuto per successione morte   del  (copre il ventennio).
A:   (4/36)  ,  ,  ,   

, per 2/36 ciascuno.
TOTALI =12/36= 1/3 pervenuto per successione morte   del   e successivo atto  
del 08.10.2010 rep. 805/466 Notaio Sciumbata Gabriele di Roma trascritto come accettazione tacita di eredità 
in data 04.8.2011 form. 91816/57167.
I beni distinti al FG. 426/583 risultano coperti al ventennio per 1/1 di proprietà antecedente il pignoramento.
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TITOLARITÀ

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

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

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1)

CONFINI

Il Box n. M4 (sub. 232) al piano 2 confina con corsia di manovra, vano scala, Box n. 27 (sub. 218), salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie
Netta

Superficie
Lorda

Coefficiente Superficie
Convenzional

e

Altezza Piano

Autorimessa 9,00 mq 10,00 mq 1,00 10,00 mq 0,00 m secondo 2

Totale superficie convenzionale: 10,00 mq

Incidenza condominiale: 0,00  %

Superficie convenzionale complessiva: 10,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

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

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietà Dati catastali

Dal 07/12/2010 al 09/11/2015 **** Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 425, Part. 911, Sub. 232, Zc. 4
Categoria C6
Cl.7, Cons. 9mq
Rendita € 75,30
Piano 2 interno M4
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali. 

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento  

Sezione Foglio Part. Sub. Zona
Cens.

Categori
a

Classe Consiste
nza

Superfic
ie

catastal
e

Rendita Piano Graffato

425 911 232 4 C6 7 9mq 10 mq 75,3 € 2 interno 
M4

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Il bene è 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 è porzione della descritta autorimessa multipiano per la quale è costituito il Condominio 
 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..

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Non si rilevano i vincoli e servitù indicati dal quesito.
Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è stato edificato ai sensi della L. 122/89 Tognoli, ed è 
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:
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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) è 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 è 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 più alta.
Tutta la struttura è 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 è 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 conformità 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:

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9

ɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕɕ



835 di 1088 

• Registrazione contratto: 12/04/2022

• Scadenza contratto: 30/03/2032

• Scadenza disdetta: 04/04/2023

Stato della causa in corso per il rilascio

Il compendio immobiliare pignorato è risultato oggetto di contratto di locazione dei box e posti auto fra la 
Società proprietaria esecutata  SRL C.F  (locatore) e "  SRL” C.F. /P.IVA 

 (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 Località Aurelio/Gregorio VII con 
accesso principale da Via Filippo Bernardini n. 3a, di contenuta più ampia consistenza, comprensivo dei box e 
posti auto pignorati indicati in epigrafe. 
In relazione alla congruità del canone contrattualizzato per tutti i box e posti auto in contratto (di numero 
superiore alle comprese n. 79 unità 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 è 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 è valutato in riferimento all’art. 2923, comma 3, C.C. una condizione di viltà 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 è 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 l'immobile oggetto di pignoramento:
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• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
variata;

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

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

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

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

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
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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 qualità:  
elaborato G1.a - nessuna prescrizione.
elaborato G1.b - nessuna prescrizione.
elaborato G1.c - nessuna prescrizione.

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

Rete Ecologica: Verde della Città 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 continuità.
Tav. B: Beni Paesaggistici: Aree Urbanizzate del PTPR.
Tav. C: Beni del Patrimonio Naturale e Culturale: Tessuto Urbano.

REGOLARITÀ EDILIZIA

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

Il fabbricato autorimessa multipiano è 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 conformità postumo ai sensi dell'art.36 DPR 380/2001 
n.464 prot.46731 del 21.07.2010 di cui alla domanda di accertamento di conformità prot.090069526 del 
29.10.2009.
 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità
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• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

Il bene è legittimato dall'ultimo titolo citato - Permesso di costruire a sanatoria in accertamento di conformità 
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.I.A. 
prot. 71137 del 15.09.2011.
Risulta inoltre presentata domanda al Dip.9°/P.A.U. per l'agibilità 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 l'anno in corso e precedente: € 120,00

Si segnala che il fabbricato autorimessa multipiano è 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;
- a rogito 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;
- a rogito 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 . SRL si è impegnata a favore del Comune di Roma, tra l'altro, 
a mantenere permanentemente una superficie di mq. 9546,90 a parcheggio privato ai sensi della Legge Tognoli, 
assumendo altresì 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 passività 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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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

• Bene N° 1 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 2, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, ordinario/sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 1 - BOX n.1 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00.
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 2

• Bene N° 2 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 3, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
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potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 2 - BOX n.2 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 3

• Bene N° 3 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
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sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 4, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.
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In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 3 - BOX n.3 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 4
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• Bene N° 4 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 4, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 5, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
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Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 4 - BOX n.4 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 5

• Bene N° 5 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 23, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 23, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 38.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 
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Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 22,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 5 - BOX n.23 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 22,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 42.900,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 38.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

22,00 mq 0,00 €/mq € 38.600,00 100,00% € 38.600,00

Valore di stima: € 38.600,00

LOTTO 6

• Bene N° 6 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 24, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 24, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 36.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
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delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
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Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 6 - BOX n.24 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 40.950,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 36.800,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

21,00 mq 0,00 €/mq € 36.800,00 100,00% € 36.800,00

Valore di stima: € 36.800,00

LOTTO 7

• Bene N° 7 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 27, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata: Provincia: ROMA Comune: ROMA Fascia/zona: 
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Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII) Codice di zona: C15 Microzona catastale n.: 
15  Il tessuto urbano è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 27, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 38.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.
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SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 22,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 7 - BOX n.27 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 22,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 42.900,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 38.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

22,00 mq 0,00 €/mq € 38.600,00 100,00% € 38.600,00

Valore di stima: € 38.600,00
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LOTTO 8

• Bene N° 8 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 32, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 32, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 8 - BOX n.32 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 9

• Bene N° 9 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 58, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 58, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 33.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.9500,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 19,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 9 - BOX n.58 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 19,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 37.050,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 33.300,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 9 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 58, 
piano S1

19,00 mq 0,00 €/mq € 33.300,00 100,00% € 33.300,00

Valore di stima: € 33.300,00

LOTTO 10

• Bene N° 10 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 59, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 59, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
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Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
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merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 10 - BOX n.59 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100
0,00.

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 10 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 59, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 11

• Bene N° 11 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 60, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 60, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 11 - BOX n.60 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 11 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 60, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 12

• Bene N° 12 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 61, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



865 di 1088 

medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 12 - BOX n.61 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 12 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 61, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 13

• Bene N° 13 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 62, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
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Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 13 - BOX n.62 IN REGIME DI PIENO MERCATO:
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Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 13 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 62, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 14

• Bene N° 14 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
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presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 63, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
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si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 14 - BOX n.63 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 14 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 63, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 15

• Bene N° 15 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
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unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 64, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
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Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 15 - BOX n.64 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale
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Bene N° 15 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 64, 
piano S1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 16

• Bene N° 16 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 66, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 36mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 66, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 53.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
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tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 36,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano, si segnala la bassa 
altezza media circa h=1,95m poichè il box è posto sotto la rampa inclinata di collegamento agli altri 
piani ed ha una forma a arco di cerchio) = -15% (0,85);
K2 = stato di manutenzione, buono stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 16 - BOX n.66 IN REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 36,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,85 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 59.670,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 53.700,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 16 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 66, 
piano S1

36,00 mq 0,00 €/mq € 53.700,00 100,00% € 53.700,00

Valore di stima: € 53.700,00

LOTTO 17

• Bene N° 17 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 67, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 14.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
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delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua consistenza e forma triangolare adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indegine di mercato che la locazione 
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contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 17 - BOX MOTO n.M1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 12,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 16.380,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 14.700,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 17 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M1, 
piano S1

12,00 mq 0,00 €/mq € 14.700,00 100,00% € 14.700,00

Valore di stima: € 14.700,00

LOTTO 18

• Bene N° 18 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
semicentrale ricade nel Municipio XIII ex XVIII Aurelio, a ridosso di Via Gregorio VII e Piazza Pio XI, 
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nelle vicinanze dell'area di San Pietro e Villa Doria Pamphili. Secondo la classificazione O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 13mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 68, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 16.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
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ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 13,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua consistenza adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 18 - BOX MOTO n.M2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 13,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 17.745,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 16.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 18 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M2, 
piano S1

13,00 mq 0,00 €/mq € 16.000,00 100,00% € 16.000,00

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



880 di 1088 

Valore di stima: € 16.000,00

LOTTO 19

• Bene N° 19 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano S1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 11mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 69, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 13.500,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
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medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 11,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua larghezza di accesso e consistenza adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 19 - BOX MOTO n.M3 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 11,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 15.015,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 13.500,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 19 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M3, 
piano S1

11,00 mq 0,00 €/mq € 13.500,00 100,00% € 13.500,00

Valore di stima: € 13.500,00

LOTTO 20

• Bene N° 20 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 70, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
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Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 20 - BOX n.1 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 20 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 1, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 21

• Bene N° 21 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 71, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 21 - BOX n.2 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 21 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 2, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00
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LOTTO 22

• Bene N° 22 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 72, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 22 - BOX n.3 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 22 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 3, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 23

• Bene N° 23 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 4, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 73, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 23 - BOX n.4 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 23 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 4, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 24

• Bene N° 24 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 5, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 17mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 74, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 30.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:

Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 17,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
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Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 24 - BOX n.5 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 17,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 33.150,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 30.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 24 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 5, 
piano T

17,00 mq 0,00 €/mq € 30.000,00 100,00% € 30.000,00

Valore di stima: € 30.000,00

LOTTO 25

• Bene N° 25 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 6, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 75, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
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presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 25 - BOX n.6 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 25 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00
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n. 3/A , interno 6, 
piano T

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 26

• Bene N° 26 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 76, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 
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Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 26 - BOX n.7 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



898 di 1088 

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 26 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 7, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 27

• Bene N° 27 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 8, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 77, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
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loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
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21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 27 - BOX n.8 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 27 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 8, 
piano T

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 28

• Bene N° 28 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 14, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



901 di 1088 

commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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 17mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 82, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 30.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
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ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 17,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 28 - BOX n.14 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 17,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 33.150,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 30.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 28 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 14, 
piano T

17,00 mq 0,00 €/mq € 30.000,00 100,00% € 30.000,00

Valore di stima: € 30.000,00
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LOTTO 29

• Bene N° 29 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 23, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 90, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 38.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 22,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 29 - BOX n.23 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 22,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 42.900,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 38.600,00

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



905 di 1088 

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 29 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 23, 
piano T

22,00 mq 0,00 €/mq € 38.600,00 100,00% € 38.600,00

Valore di stima: € 38.600,00

LOTTO 30

• Bene N° 30 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.30 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 26 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 21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 93, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 36.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 30 - BOX n.26 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 40.950,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 36.800,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 30 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 26, 
piano T

21,00 mq 0,00 €/mq € 36.800,00 100,00% € 36.800,00

Valore di stima: € 36.800,00

LOTTO 31

• Bene N° 31 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.31 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 28 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 19mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 95, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 33.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 19,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 31 - BOX n.28 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 19,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 37.050,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 33.300,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 31 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 28, 
piano T

19,00 mq 0,00 €/mq € 33.300,00 100,00% € 33.300,00

Valore di stima: € 33.300,00

LOTTO 32

• Bene N° 32 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 29, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.32 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 29 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 96, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 32 - BOX n.29 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 32 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 29, 

19,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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piano T

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 33

• Bene N° 33 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 31, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.33 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 31 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 19mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 98, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 33.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 19,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 33 - BOX n.31 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 19,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 37.050,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 33.300,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 33 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 31, 
piano T

19,00 mq 0,00 €/mq € 33.300,00 100,00% € 33.300,00

Valore di stima: € 33.300,00

LOTTO 34

• Bene N° 34 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 32, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.34 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 32 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 99, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



915 di 1088 

Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 34 - BOX n.32 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 34 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 32, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 35

• Bene N° 35 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.35 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 44 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 111, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 35 - BOX n.44 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950,00/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 35 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 44, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00
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LOTTO 36

• Bene N° 36 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 45, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.36 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 45 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 112, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 36 - BOX n.45 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 36 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 45, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 37

• Bene N° 37 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 46, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.37 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 46 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 17mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 113, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 29.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 17,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 37 - BOX n.46 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 17,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 33.150,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 29.800,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 37 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 46, 
piano T

17,00 mq 0,00 €/mq € 29.800,00 100,00% € 29.800,00

Valore di stima: € 29.800,00

LOTTO 38

• Bene N° 38 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 47, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.38 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 47 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 114, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 38 - BOX n.47 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 38 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 47, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 39

• Bene N° 39 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 48, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.39 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 48 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 115, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 39 - BOX n.48 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 39 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 48, 

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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piano T

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 40

• Bene N° 40 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 49, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.40 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 49 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 116, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 40 - BOX n.49 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 32.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 40 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 49, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 41

• Bene N° 41 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 57, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.41 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 57 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 21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 124, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 36.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
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Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 41 - BOX n.57 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 40.950,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 36.800,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 41 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 57, 
piano T

21,00 mq 0,00 €/mq € 36.800,00 100,00% € 36.800,00

Valore di stima: € 36.800,00

LOTTO 42

• Bene N° 42 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 59, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.42 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 59 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 126, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 42 - BOX n.59 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 42 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 59, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00
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LOTTO 43

• Bene N° 43 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 60, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.43 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 60 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 127, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 43 - BOX n.60 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 43 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 60, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 44

• Bene N° 44 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 61, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.44 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 61 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 128, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 44 - BOX n.61 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 44 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 61, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 45

• Bene N° 45 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 62, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.45 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 62 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 129, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 45 - BOX n.62 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 45 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 62, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 46

• Bene N° 46 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 63, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.46 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 63 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 130, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



943 di 1088 

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 46 - BOX n.63 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 46 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 63, 

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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piano T

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 47

• Bene N° 47 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 64, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.47 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 64 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 131, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 47 - BOX n.64 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 47 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 64, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 48

• Bene N° 48 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 65, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.48 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 65 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 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 132, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
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Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 48 - BOX n.65 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 48 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 65, 
piano T

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 49

• Bene N° 49 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.49 DI VENDITA. Costituito dal Box adatto per motocicli interno M1 
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 13mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 133, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 16.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 13,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box adatto per motocicli in autorimessa multipiano) = -
30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 49 - BOX moto n.M1 piano T IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 13,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 17.745,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 16.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 49 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M1, 
piano T

13,00 mq 0,00 €/mq € 16.000,00 100,00% € 16.000,00

Valore di stima: € 16.000,00
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LOTTO 50

• Bene N° 50 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.234, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.50 DI VENDITA. Costituito dal posto auto scoperto sub. 234 al piano 
terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con accesso da corsia esterna scoperta. Il tutto per una 
superficie commerciale di vendita pari a 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 234, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 9.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - POSTI AUTO SCOPERTI QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 900,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (posto auto scoperto in autorimessa multipiano) = 0% 
(1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 50 - POSTO AUTO SCOPERTO piano T IN REGIME DI 
PIENO MERCATO:

Va = 12,00mq x euro 900,00/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 10.800,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 9.700,00
(euro novemilasettecento/00).
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 50 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 
sub.234, piano T

12,00 mq 0,00 €/mq € 9.700,00 100,00% € 9.700,00

Valore di stima: € 9.700,00

LOTTO 51

• Bene N° 51 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.235, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.51 DI VENDITA. Costituito dal posto auto scoperto sub. 235 al piano 
terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con accesso da corsia esterna scoperta. Il tutto per una 
superficie commerciale di vendita pari a 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 235, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 9.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
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dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - POSTI AUTO SCOPERTI QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 900,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (posto auto scoperto in autorimessa multipiano) = 0% 
(1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 51 - POSTO AUTO SCOPERTO piano T IN REGIME DI 
PIENO MERCATO:
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Va = 12,00mq x euro 900,00/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 10.800,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 9.700,00
(euro novemilasettecento/00).

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 51 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 
sub.235, piano T

12,00 mq 0,00 €/mq € 9.700,00 100,00% € 9.700,00

Valore di stima: € 9.700,00

LOTTO 52

• Bene N° 52 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.236, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.52 DI VENDITA. Costituito dal posto auto scoperto sub. 236 al piano 
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terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con accesso da corsia esterna scoperta. Il tutto per una 
superficie commerciale di vendita pari a 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 236, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 9.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - POSTI AUTO SCOPERTI QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 900,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
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K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (posto auto scoperto in autorimessa multipiano) = 0% 
(1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 52 - POSTO AUTO SCOPERTO piano T IN REGIME DI 
PIENO MERCATO:

Va = 12,00mq x euro 900,00/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 10.800,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 9.700,00
(euro novemilasettecento/00).

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

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

12,00 mq 0,00 €/mq € 9.700,00 100,00% € 9.700,00

Valore di stima: € 9.700,00

LOTTO 53
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• Bene N° 53 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno sub.237, piano T
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.53 DI VENDITA. Costituito dal posto auto scoperto sub. 237 al piano 
terra (catastalmente T) della detta autorimessa, con accesso da corsia esterna scoperta. Il tutto per una 
superficie commerciale di vendita pari a 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 237, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 9.700,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
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Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - POSTI AUTO SCOPERTI QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 900,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (posto auto scoperto in autorimessa multipiano) = 0% 
(1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 53 - POSTO AUTO SCOPERTO piano T IN REGIME DI 
PIENO MERCATO:

Va = 12,00mq x euro 900,00/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 10.800,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 9.700,00
(euro novemilasettecento/00).
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 53 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 
sub.237, piano T

12,00 mq 0,00 €/mq € 9.700,00 100,00% € 9.700,00

Valore di stima: € 9.700,00

LOTTO 54

• Bene N° 54 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 1, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.54 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 1 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 137, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 54 - BOX n.1 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 54 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 1, 
piano 1

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 55

• Bene N° 55 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 2, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.55 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 2 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 138, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 55 - BOX n.2 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 55 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 2, 
piano 1

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 56

• Bene N° 56 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 3, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.56 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 3 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 139, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 56 - BOX n.3 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 56 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 3, 

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00
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piano 1

Valore di stima: € 28.000,00

LOTTO 57

• Bene N° 57 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 26, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.57 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 26 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 12mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 160, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 21.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 12,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 57 - BOX n.26 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 12,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 23.400,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 21.000,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 57 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 26, 
piano 1

12,00 mq 0,00 €/mq € 21.000,00 100,00% € 21.000,00

Valore di stima: € 21.000,00

LOTTO 58

• Bene N° 58 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 27, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.58 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 27 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 20mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 161, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 35.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
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Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 20,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 58 - BOX n.27 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 20,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 39.000,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 35.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 58 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 27, 
piano 1

20,00 mq 0,00 €/mq € 35.000,00 100,00% € 35.000,00

Valore di stima: € 35.000,00

LOTTO 59

• Bene N° 59 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 28, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.59 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 28 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 162, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 28.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 59 - BOX n.28 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 31.200,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 28.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 59 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 28, 
piano 1

16,00 mq 0,00 €/mq € 28.000,00 100,00% € 28.000,00

Valore di stima: € 28.000,00
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LOTTO 60

• Bene N° 60 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 30, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.60 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 30 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 164, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 36.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 60 - BOX n.30 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 40.950,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 36.800,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 60 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 30, 
piano 1

21,00 mq 0,00 €/mq € 36.800,00 100,00% € 36.800,00

Valore di stima: € 36.800,00

LOTTO 61

• Bene N° 61 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 39, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.61 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 39 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 173, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 61 - BOX n.39 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 61 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 39, 
piano 1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 62

• Bene N° 62 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 41, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.62 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 41 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 175, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
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Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 62 - BOX n.41 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 62 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 41, 
piano 1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 63

• Bene N° 63 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 42, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 
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Filippo Bernardini (a valle) e Via Pio IV in sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.63 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 42 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 176, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 63 - BOX n.42 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 63 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 42, 

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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piano 1

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 64

• Bene N° 64 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 43, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.64 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 43 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 177, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
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zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 64 - BOX n.43 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 64 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 43, 
piano 1

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 65

• Bene N° 65 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 44, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.65 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 44 posto al piano primo 
(catastalmente 1) 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 178, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 33.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
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Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 19,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);
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- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 65 - BOX n.44 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 19,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 37.050,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 33.300,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 65 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 44, 
piano 1

19,00 mq 0,00 €/mq € 33.300,00 100,00% € 33.300,00

Valore di stima: € 33.300,00

LOTTO 66

• Bene N° 66 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 52, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.66 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 52 posto al piano primo 
(catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 186, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 36.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A GARAGE QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950,00/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
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Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 66 - BOX n.52 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 40.950,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 36.800,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 66 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 52, 
piano 1

21,00 mq 0,00 €/mq € 36.800,00 100,00% € 36.800,00

Valore di stima: € 36.800,00
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LOTTO 67

• Bene N° 67 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.67 DI VENDITA. Costituito dal Box per motocicli interno M1 posto al 
piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia 
interna di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 7mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 189, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 8.500,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 7,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua dimensione adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 67 - BOX MOTO n.M1 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 7,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 9.555,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 8.500,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 67 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M1, 
piano 1

7,00 mq 0,00 €/mq € 8.500,00 100,00% € 8.500,00

Valore di stima: € 8.500,00

LOTTO 68

• Bene N° 68 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.68 DI VENDITA. Costituito dal Box per motocicli interno M2 posto al 
piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia 
interna di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 10mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 190, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 12.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
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forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 10,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua dimensione adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
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locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 68 - BOX MOTO n.M2 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 10,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 13.650,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 12.300,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 68 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M2, 
piano 1

10,00 mq 0,00 €/mq € 12.300,00 100,00% € 12.300,00

Valore di stima: € 12.300,00

LOTTO 69

• Bene N° 69 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 1
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
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unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.69 DI VENDITA. Costituito dal Box per motocicli interno M3 posto al 
piano primo (catastalmente 1) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia 
interna di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 6mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 191, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 6.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
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Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 6,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box moto in autorimessa multipiano, si segnala la 
esigua dimensione adatta solo a parcamento motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato da montare una serranda di chiusura = -10% (0,90);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 69 - BOX MOTO n.M3 piano 1 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 6,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)0,90 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 7.371,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 6.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 69 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M3, 
piano 1

6,00 mq 0,00 €/mq € 6.600,00 100,00% € 6.600,00

Valore di stima: € 6.600,00

LOTTO 70

• Bene N° 70 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 7, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.70 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 7 posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 20mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 198, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 35.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
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Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 20,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 70 - BOX n.7 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
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MERCATO:

Va = 20,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 39.000,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 35.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 70 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 7, 
piano 2

20,00 mq 0,00 €/mq € 35.000,00 100,00% € 35.000,00

Valore di stima: € 35.000,00

LOTTO 71

• Bene N° 71 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 33, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.71 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 33 posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 224, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.
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INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 71 - BOX n.33 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 71 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 33, 
piano 2

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 72

• Bene N° 72 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 34, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.72 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 34 posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 225, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
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Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 72 - BOX n.34 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
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Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 72 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 34, 
piano 2

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 73

• Bene N° 73 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 35, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
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collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.73 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 35 posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 18mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 226, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 31.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



1006 di 1088 

Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 18,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 73 - BOX n.35 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 18,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 35.100,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 31.600,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 73 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 

18,00 mq 0,00 €/mq € 31.600,00 100,00% € 31.600,00
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n. 3/A , interno 35, 
piano 2

Valore di stima: € 31.600,00

LOTTO 74

• Bene N° 74 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 36, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.74 DI VENDITA. Costituito dal Box interno 36 posto al piano secondo 
(catastalmente 2) 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.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 227, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 33.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 
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Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 19,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box in autorimessa multipiano) = 0% (1,00);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 74 - BOX n.36 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 19,00mq x euro 1.950/mq x (k1)1,00 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 37.050,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 33.300,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 74 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 36, 
piano 2

19,00 mq 0,00 €/mq € 33.300,00 100,00% € 33.300,00

Valore di stima: € 33.300,00

LOTTO 75

• Bene N° 75 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno 37/M5, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.75 DI VENDITA. Costituito dal Box per motocicli nei luoghi n.M5 
(catastalmente n.37) posto al piano secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un 
vano con accesso da corsia interna di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 
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21mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 228, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 22.000,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 21,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box idoneo solo per motocicli in autorimessa 
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multipiano, in relazione alla estesa superficie si valuta un deprezzamento) = -40% (0,60);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 76 - BOX MOTO n.M5 (catastalmente 37) piano 2 IN 
REGIME DI PIENO MERCATO:

Va = 21,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,60 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 24.750,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 22.000,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 75 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno 
37/M5, piano 2

21,00 mq 0,00 €/mq € 22.000,00 100,00% € 22.000,00

Valore di stima: € 22.000,00
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LOTTO 76

• Bene N° 76 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M1, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.76 DI VENDITA. Costituito dal Box per motocicli n.M1  posto al piano 
secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna 
di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 7mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 229, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 8.600,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
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OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 7,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box idoneo solo per motocicli in autorimessa 
multipiano) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 76 - BOX MOTO n.M1  piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 7,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 9.555,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 8.600,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 76 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M1, 
piano 2

7,00 mq 0,00 €/mq € 8.600,00 100,00% € 8.600,00

Valore di stima: € 8.600,00

LOTTO 77

• Bene N° 77 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M2, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.77 DI VENDITA. Costituito dal Box n.M2  posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 16mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 230, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 25.300,00
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Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 16,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box che presenta un ampio cancello di ingresso ma 
posto sul lato lungo che impone una certa complessita' di manovra per il parcheggio) = -10% (0,90);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
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AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 77 - BOX n.M2 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 16,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,90 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 28.080,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 25.300,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 77 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M2, 
piano 2

16,00 mq 0,00 €/mq € 25.300,00 100,00% € 25.300,00

Valore di stima: € 25.300,00
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LOTTO 78

• Bene N° 78 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M3, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.78 DI VENDITA. Costituito dal Box n.M3  posto al piano secondo 
(catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna di 
manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 17mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 231, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 26.800,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
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Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 17,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box che presenta un ampio cancello di ingresso ma 
posto sul lato lungo che impone una certa complessita' di manovra per il parcheggio) = -10% (0,90);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 78 - BOX n.M3 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 17,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,90 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 29.835,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 26.800,00
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Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 78 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M3, 
piano 2

17,00 mq 0,00 €/mq € 26.800,00 100,00% € 26.800,00

Valore di stima: € 26.800,00

LOTTO 79

• Bene N° 79 - Garage ubicato a Roma (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI n. 3/A , interno M4, piano 2
Oggetto del pignoramento è la piena proprietà di un compendio costituito da n. 79 box e posti auto 
unità 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 sommità.  La zona urbana d'insistenza dell'autorimessa è 
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 O.M.I. della 
Agenzia delle Entrate l'area è 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 è caratterizzato da palazzine residenziali di buon pregio e molteplici attività 
commerciali al piano terra nonchè attività terziarie (uffici privati, banche, ecc..). I servizi di 
collegamento urbano pubblico scorrono sulla dorsale di Via Gregorio VII in corsia preferenziale). Data 
la presenza di molte attività lavorative e la scarsa disponibilità di posti auto a raso prevalentemente 
sempre saturi, vi è un interesse commerciale nell'acquisto di box e posti auto in zona.  Oggetto della 
presenta valutazione è il LOTTO n.79 DI VENDITA. Costituito dal Box MOTO n.M4  posto al piano 
secondo (catastalmente 2) della detta autorimessa, composto da un vano con accesso da corsia interna 
di manovra. Il tutto per una superficie commerciale di vendita pari a 10mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 425, Part. 911, Sub. 232, Zc. 4, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)
Valore di stima del bene: € 12.300,00
Scopo della presente perizia è quello di ricercare il valore venale dell’immobile, all’attualità. tra i criteri 
indicati dalla moderna dottrina estimativa, appare il più consono e diffusamente adottato nell'ambito 
delle stime immobiliari, il metodo diretto cosiddetto del “Valore di Mercato”.
Tale metodologia individua determinati parametri, utilizzando una serie di dati elementi omogenei, 
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forniti dal mercato e desunti da esperienze analoghe e recenti e da indagini e sopralluoghi esperiti in 
loco.
Trattasi di determinare il “valore di mercato” che in una libera contrattazione di compravendita, si 
potrebbe realizzare per il bene in oggetto.
Il parametro impiegato per la valutazione dell’immobile con tale criterio, è il prezzo in Euro al mq di 
superficie commerciale. Dalla nota formula generale si ottiene: 
Vimm = Sc x Vmq   
dove:
Vimm = valore medio dell’immobile ordinario;
Sc = sup. commerciale; 
Vmq = prezzo medio al mq. per zona commerciale. 

Mediante l’applicazione di questa formula generale, si considera il valore Va = (k1,…….kn) x Vimm, 
dove: Va = valore specifico dell’immobile in stima e k1,…kn = coefficienti correttivi di scostamento che 
tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche specifiche dell’immobile. 

Dalle ricerche di mercato effettuate dal sottoscritto e dalle pubblicazioni specializzate del settore e della 
zona, per immobili residenziali di tipo analogo a quello in stima, si sono estrapolati i seguenti valore 
medi ordinari e attuali di mercato:
PER LA RICERCA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO (EURO/MQ) CORRENTE PER LA ZONA 
OGGETTO DI STIMA SI E' FATTO RICORSO AI PRINCIPALI OSSERVATORI IMMOBILIARI USUALMENTE 
ADOTTATI (O.M.I. DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DATI DISPONIBILI 1° SEM. 2022.
 
Secondo la classificazione O.M.I. della Agenzia delle Entrate l'area è inquadrata:
Provincia: ROMA
Comune: ROMA
Fascia/zona: Semicentrale/AURELIO GREGORIO VII (VIA GREGORIO VII)
Codice di zona: C15
Microzona catastale n.: 15

nonchè L'Osservatorio Immobiliare.it. il Borsino immobiliare di Roma, e gli annunci ricorrenti in zona 
presso le agenzie immobiliari più accreditate.

INTERPOLANDO I DATI ACQUISITI HO POTUTO ESTRAPOLARE UN PIU' PROBABILE VALORE MEDIO 
ATTUALE UNITARIO DI MERCATO PER TIPOLOGIE BOX AUTO - AUTORIMESSE A BOX QUALE E' LA 
VOCAZIONE COMMERCIALE DEL COMPENDIO PARI AD EURO 1.950/MQ.

SI OTTIENE PERTANTO LA SEGUENTE STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE MERCATO 
ALL'ATTUALITA' DEL BENE IN STIMA:
Si è valutata una superficie commerciale ragguagliata S.C.V. pari a mq 10,00.

In linea con i principali autori nel campo dell'estimo urbano (Forte De Rossi, Prestinenza Puglisi, ecc..) 
si esprimono i seguenti coefficienti di scostamento: 
K1 = livello di piano/pregevolezza dell'edificio (Box per motocicli) = -30% (0,70);
K2 = stato di manutenzione, sufficiente stato = 0% (1,00);
K3 = 0% (1,00) stato di occupazione: il bene è gravato da contratto di Locazione di box auto fra la 
Società proprietaria esecutata del 20 marzo 2022 registrato AG ENTRATE ufficio territoriale ROMA 2-
AURELIO il 12-04-2022 prot. 22041244251620523-000001, in data antecedente al pignoramento. In 
merito alla sua opponibilità è stato rilevato mediante indagine di mercato che la locazione 
contrattualizzata è vile ai sensi dell'art. 293 C.C.
Il sottoscritto, sulla base della consolidata giurisprudenza ha valutato l'inopponibilità di un contratto di 
locazione vile ed ha stimato il bene in regime di libero mercato = 0% (1,00);
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K4 = regolarità edilizia. Regolare all'ultimo Permesso di costruire a sanatoria n.464 prot.46731 del 
21.07.2010 = 0% (1,00);

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DEL LOTTO 79 - BOX MOTO n.M4 piano 2 IN REGIME DI PIENO 
MERCATO:

Va = 10,00mq x euro 1.950/mq x (k1)0,70 x (k2)1,00 x (k3)1,00 x (k4)1,00 = euro 13.650,00

A tale cifra si detrae la percentuale del 10% in ottemperanza alle disposizione del Tribunale, per la 
garanzia di vizi occulti derivanti da fattori ed alee non valutabili al momento.
Per un valore di stima in libero mercato pari in cifra tonda ad euro 12.300,00

Identificativo corpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 79 - Garage
Roma (RM) - VIA 
FILIPPO BERNARDINI 
n. 3/A , interno M4, 
piano 2

10,00 mq 0,00 €/mq € 12.300,00 100,00% € 12.300,00

Valore di stima: € 12.300,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti.

Roma, li 13/04/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Giannini Roberto

ELENCO ALLEGATI:

✓ N° 1 Altri allegati - doc. catastale visure e planimetrie n. 79 U.I.

✓ N° 2 Altri allegati - doc. fotografica U.I. piano interrato

✓ N° 3 Altri allegati - doc. fotografica U.I. piano terra

✓ N° 4 Altri allegati - doc. fotografica U.I. piano primo

✓ N° 5 Altri allegati - doc. fotografica U.I. piano secondo

✓ N° 6 Altri allegati - doc.  fotografica autorimessa d'insieme

✓ N° 7 Altri allegati - doc. atti d'obbligo

✓ N° 8 Altri allegati - doc. amministrativa-edilizia-VVF antincendio

✓ N° 9 Altri allegati - atti di provenienza

✓ N° 10 Altri allegati - riferimenti mercato immobiliare

✓ N° 11 Altri allegati - regolamento di condominio autorimessa

✓ N° 12 Altri allegati - contratto di Locazione del 23-03-2022 e disdetta del 04-04-2023

✓ N° 13 Altri allegati - Riepilogo sintetico descrizione 79 lotti
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FORMALITÀ DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 1, PIANO 
S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 2, PIANO 
S1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 3 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 3, PIANO 
S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 4 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 4, PIANO 
S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 5 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 23, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



1027 di 1088 

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 6 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 24, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 7 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 27, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 8 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 32, 
PIANO S1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 9 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 58, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 10 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 59, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 11 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 60, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 12 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 61, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 13 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 62, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 14 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 63, 
PIANO S1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 15 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 64, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



1035 di 1088 

• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 16 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 66, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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1036 di 1088 

Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 17 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M1, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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1037 di 1088 

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 18 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M2, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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1038 di 1088 

BENE N° 19 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M3, 
PIANO S1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 20 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 1, 
PIANO T

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 21 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 2, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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1040 di 1088 

• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 22 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 3, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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1041 di 1088 

Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 23 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 4, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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1042 di 1088 

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 24 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 5, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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1043 di 1088 

BENE N° 25 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 6, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 26 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 7, 
PIANO T

Iscrizioni
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1044 di 1088 

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 27 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 8, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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1045 di 1088 

• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 28 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 14, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 29 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 23, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 30 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 26, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



1048 di 1088 

BENE N° 31 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 28, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 32 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 29, 
PIANO T

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 33 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 31, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 34 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 32, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 35 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 44, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 36 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 45, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 37 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 46, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 38 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 47, 
PIANO T

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 39 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 48, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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1055 di 1088 

• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 40 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 49, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 41 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 57, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 42 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 59, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 43 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 60, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 44 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 61, 
PIANO T

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 45 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 62, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 46 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 63, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 47 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 64, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 48 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 65, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 49 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M1, 
PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 50 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 
SUB.234, PIANO T

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 51 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 
SUB.235, PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 52 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 
SUB.236, PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 53 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 
SUB.237, PIANO T

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 54 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 1, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 55 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 2, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 56 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 3, 
PIANO 1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 57 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 26, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 58 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 27, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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1071 di 1088 

Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 59 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 28, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 60 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 30, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 61 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 39, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 62 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 41, 
PIANO 1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 63 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 42, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 64 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 43, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 65 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 44, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 66 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 52, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 67 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M1, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 68 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M2, 
PIANO 1

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 69 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M3, 
PIANO 1

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 70 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 7, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 71 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 33, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 72 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 34, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
N

IN
I R

O
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
2c

f9
e4

97
f1

ed
2b

27
b8

76
7b

db
c7

b1
91

9



1083 di 1088 

BENE N° 73 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 35, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 74 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 36, 
PIANO 2

Iscrizioni
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• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 75 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO 37/M5, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
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• Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 76 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M1, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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.
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Trascrizioni

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

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 77 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M2, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

BENE N° 78 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M3, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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BENE N° 79 - GARAGE UBICATO A ROMA (RM) - VIA FILIPPO BERNARDINI N. 3/A , INTERNO M4, 
PIANO 2

Iscrizioni

• Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a ROMA 1 il 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
Iscritto a ROMA 1 il 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
Trascritto a ROMA 1 il 26/05/2022
Reg. gen. 68618 - Reg. part. 48473
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

• Frazionamento in quota
Iscritto a ROMA 1 il 07/03/2011
Reg. gen. 22776 - Reg. part. 4348
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
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