TRIBUNALE DI ROMA - SEZIONE FALLIMENTARE
Fallimento Purim Como s.r.l. n. 766/17
Giudice delegato dott. Marco Genna
Curatori avv. Paolo D’Agostini e dott. Francescaistiniani
RELAZIONE TECNICA SUL COMPENDIO IMMOBILIARE SITO INROMA, VIA COMO NN. 1, 1A, 3E
5E VIA BARINN. 16,16/A E 16/B, DI PROPRIETA DELLAPURIM COMO SR.L.

% x
Il sottoscritto geom. Sergio CRUCIANI, nato a Roihd9.07.1965, con studio in Roma,
Via Aldo de Benedetti n. 5, iscritto al Collegioi d&eometri della Provincia di Roma al n.
7423,

Premesso
Con provvedimento in data 23 gennaio 2018, il GhA. autorizzato la nomina del
sottoscritto geom. Sergio Cruciani al quale, irerithento alle unita immobiliari di
proprieta della Purim Como s.r.l. site in Roma Ziamo 1-1A-3-5 e Via Bari 16, 16/A e
16/B sono stati posti i seguenti quesiti:

1. eseguire presso i competenti uffici, ricerche uiktaoo-catastali sulle unita
immobiliari della Purim Como s.r.l. in liquidaziongui titoli autorizzativi rilasciati
e sulle denunce/variazioni catastali presentate;

2. verificare lo stato dei luoghi delle unita immoaiii della Purim Como s.r.l. in
liquidazione, eseguire il confronto con gli attipdeitati ed accertare la loro
conformita ai sensi delle vigenti leggi in mataridanistico-catastale;

3. In caso di irregolarita edilizie/urbanistiche, icalie la possibilita di sanatoria o di
regolarizzare ed i relativi costi;

4. redigere perizia tecnica che descriva le singoi&aummobiliari della Purim Como
s.r.l. in liquidazione con le relative consistenzanfini e dati identificativi catastali

ed illustri la situazione attuale e storica dal foudi vista urbanistico-catastale e



relativa all’agibilita del compendio immobiliaregm evidenza di eventuali vincoli e
prelazioni per la trasferibilita delle stesse uret@lelle operazioni necessarie per
renderle conformi e trasferibili; in caso di marmwandi agibilitd, accertare la
sussistenza dei requisiti per conseguire I'agé#idl il relativo costo;

5. redigere attestazione di conformita catastale degtiobili;

6. redigere perizia estimativa del valore commercisiee complessivo dellintero
compendio immobiliare della Purim Como s.r.l. iguiidazione sia delle singole
unita immobiliari, attraverso una valutazione dicte comparativa risultante da
indagine di mercato, precisando le ragioni per paira essere preferibile e
conveniente per la Procedura la vendita in blocetyimtero compendio, o la
vendita atomistica delle singole unita immobiliari;

7. verificare la situazione catastale storica ventenredativamente a categoria, vani e
rendite catastali delle unita immobiliari (attuai vendute nel quinquennio)
confrontandola con gli accertamenti ICI-IMU-TASI Id€omune di Roma e
redigere una relazione sugli accertamenti eseguisulle eventuali anomalie

riscontrate.

Il sottoscritto C.T.U. in data 16 gennaio 2018 haiato le operazioni peritali in loco in
occasione dell'intervento della Polizia Giudiziargella U.O. Polizia Municipale Il
Gruppo, che per incarico della Procura della Rejcdbdi Roma, ha proceduto al
dissequestro ed alla restituzione in favore deliaatela fallimentare di alcune unita
immobiliari della Purim Como s.r.l. (meglio destgipiu avanti).

A seguito dei sopralluoghi e degli accertamentettdfati il sottoscritto ha predisposto la
seguente relazione tecnica.

Nel testo si € fatto piu volte espresso riferimealie schede tecniche allegate, redatte

separatamente per ciascuna delle unita immobilizglle quali sono rispettivamente
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descritti i confini, i riferimenti catastali, la nsistenza, il grado di rifinitura e la situazione
urbanistico-catastale.

Le suddette schede (allegato 20) sono altresi dateadi planimetria catastale attuale, ove
depositata (allegato 21), e di visura storicee@@to 22). acquisite presso I'Agenzia delle
Entrate di Roma.

1. DESCRIZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI E RIFERIMENTI CATASTALI

Notizie di carattere generale

Le unita immobiliari di proprieta della Purim Congor.l. sono inserite nel piu vasto
complesso immobiliare gia denominato “La casa dabddavoro Ferroviario”, sito nella
zona semicentrale nord est della citta di Romao Bs®rge su un vasto lotto triangolare
delimitato dalle vie Bari, Como e Forli, nel primacleo dello storico quartiere “Italia”, il
qguale verra fortemente segnato dalla realizzazidelecomplesso stesso. Ad oggi, la
complessita scultorea e la singolare facciata tamda fregi ed elementi marmorei
finemente scolpiti, caratterizzano I'opera.

L’intero complesso é costituito da unita immobilidra cui strutture commerciali, strutture
sportive, strutture abitative, uffici pubblici, usala cinematografica, ecc.. Dista circa 1,5
km dalla stazione Termini, circa 1,5 Km dalla staz Tiburtina, circa 500 mt dalla
struttura ospedaliera del’'Umberto 1° ed e collegalia rete autostradale del Grande
Raccordo Anulare e dell’Autostrada A/24, attravetdeoatto urbano della tangenziale Est
distante circa 1,5 km. Il complesso immobiliare dllimato nei primi anni ‘30 e fu
concepito per offrire ai ferrovieri servizi progkel dopolavoro ferroviario.

Caratteristiche costruttive

La porzione di esso su cui insistono le unita imitnei di proprieta della Purim Como
s.r.l. di cui alla presente perizia, ha struttucatgnte mista (muratura e c.a.), le facciate
esterne sono rifinite in intonaco civile tinteggiah calce naturale. Le coperture sono in

parte a tetto con struttura lignea e con sovnéistappi e pianelle in laterizio e in parte in
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terrazzi praticabili pavimentati in gres porcellamaGli infissi esterni sono in metallo di
colore marrone (persiane) e in legno laccato doreolbianco (le finestre). Laddove
presenti, le porte interne sono in legno, le pdri@ccesso alle unita sono blindate. Le scale
condominiali hanno pavimenti e i gradini in marnf®ono presenti n. 2 impianti di
ascensore funzionanti nei rispettivi corpi scal®idi Como 1A e Via Como 5.

Di alcuni impianti privati e condominiali non € gigoossibile verificare la funzionalita in
guanto non ultimati.

Per gli impianti idrico, termico, sanitario e dinthzionamento risulta rilasciato in data 31
ottobre 2012 dalla ditta Staffulani Quinto di Valmione (RM) il certificato di conformita
alla regola d’arte.

Per gli altri impianti (elettrico, citofonico, ramtelevisivo, gas, ascensore ecc.) non sono
state rinvenute le certificazioni.

Da notizie assunte presso 'amministrazione delddamnio tali certificazioni non sono
state messe a disposizione da parte della PurimmoGar.|.

Descrizione delle unita immobiliari e precisazioni

Nel dettaglio, le unita immobiliari della Purim Cons.r.l. sono 45, dislocate su nove
livelli con accesso da Via Como 1, 1A, 3 e 5, n@ndh Via Bari 16, 16A e 16B, oltre alla
comproprieta degli spazi comuni descritti nel Rageénto del Condominio Complesso
Residenza Como.

Facendo riferimento alle destinazioni d’uso indecaegli elaborati progettuali presentati
e/o elaborati catastali, riportate anche nelle dmgchede, il complesso immobiliare si
compone di:

- n. 25 unita ad uso abitativo;

- n. 2 unita ad uso negozio;

- n. 1 unita ad uso servizi;

- n. 8 unita ad uso ufficio;



n. 8 ad uso ripostiglio/cantina;

n. 1 unitd immobiliare ad uso “reception con wc”.

Si precisa che:

nei 23 atti di compravendita, in forza dei qualPlarim Como s.r.l. ha ceduto alcune

unita immobiliari dell’edificio, sono riportate Eeguenti riserve di proprieta: .“non

costituiscono parti comuni dell’edificio gli stemaii i locali portineria, I'alloggio del

portiere, i locali per il riscaldamento centraliziza i cortili, gli spazi di distacco tra

gli edifici,......... ;

nel Regolamento del Condominio Complesso Resid€orao (allegato 1), approvato

con delibera assembleare del 11 maggio 2015, talBarisulta che la Purim Como

s.r.l., oltre a 3 unita di fatto gia private (véeliunita nn. 1 e 35 di seguito descritte), si

e riservata la proprieta delle unita immobiliarpegsso descritte;

n. 1 unita immobiliare ad usdavanderia non meglio specificata; (I'unita

immobiliare piu corrispondente alla descrizionecdi alla riserva di proprieta e

'unita situata al piano 6° (8° catastale) con asoedal disimpegno comune del
piano 5° (7° catastale), composta di un locales@juito meglio descritto) con

annesso stenditoio scoperto). Detta unita risuétasita, unitamente al lastrico
solare di cui sotto, con il subalterno 632 “benmuane non censibile”;

“I lastrici solari e o terrazzi che non siano di pimenza delle singole unita

abitative” non meglio specificata’'unico lastrico corrispondente alla descrizione
di cui alla riserva di proprietd e lo stenditoioogerto avente accesso dalla
lavanderia di cui sopra). Detta unita risulta censh maggior consistenza,
unitamente alla lavanderia di cui sopra, con iladid@no 632 “bene comune non
censibile”;

n. 1 unita immobiliare ad usipostiglio con accesso da Via Como 5, non meglio



specificata; (I'unita immobiliare piu corrispondenalla descrizione di cui alla
riserva di proprieta e il sottoscala di Via Como 5. al livello del piano
seminterrato avente accesso anche da Via Como pfe@samente dove sono
alloggiati i contatori elettrici). Detta unita rita catastalmente ricompresa nei
“beni comuni non censibili” sub. 524);

- “zone di suolo non occupate dalla costruzione e destinate a vie di accessc?,
non meglio specificate; le unita immobiliari piurdepondenti alla descrizione di
cui alla riserva di proprieta sono le seguenti:

e cortile interno sito alla quota del piano S1 (texatastale), con accesso da due
unita di Via Como n. 1/A (dai subb. 527 e 528).tBeinita risulta censita con
il subalterno 503 “bene comune non censibile”. Bdb di acquisto della
Purim Como s.r.l. tale subalterno viene cosi déscfnella vendita si intende
compresa anche la quota di comproprieta del benenwe anche al
subalterno 512 della stessa particeli@nsita al Catasto Fabbricati al Foglio
594 particella 82, sub. 503, bene comune non ceesjb
« cortile interno sito alla quota del piano S1 (tewatastale), con accesso
esclusivo dalle unita censite con i subalterni 8827 di proprieta della Purim
Como. Detta unita risulta censita con il subalte&®® - bene comune non
censibile).
Sirileva che:
- nei contratti di rent to buy con Masterspeedditalr.l. e Kislev Real Estate s.r.l., di cui al
paragrafo 2, lett. A) e B), non é fatta menzionkedsuddette riserve di proprieta a favore
della Purim Como s.r.l. e all’art. 4.7 dei coniratessi e fatto riferimento al Regolamento
di Condominio come segugagli immobili inerisce il diritto di comproprietdsulle parti
comuni e correlativamente I'obbligo di partecipazéoalle spese generali di condominio

inerenti la manutenzione e la conduzione delle ipawtuni, in tutto in conformita al
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vigente Regolamento di Condominio e per le qugbertate nelle tabelle millesimali

attualmente in vigore”.

La Purim Como s.r.l. e altresi comproprietaria, eoper legge, dei servizi ed impianti

comuni del Condominio Complesso Residenza Comoudialt'art. 3 del Regolamento

stesso.

Si precisa che nell’art. 2 del Regolamento di Coniehdo, vengono indicate 7 unita ad uso

ufficio e 3 unita ad uso negozio, in luogo dellenrdita ad uso ufficio e 2 unita ad uso

negozio indicate negli elaborati progettuali.

1.1. UNITA" IMMOBILIARI NEL DETTAGLIO

Le n. 45 unita immobiliari di cui sopra con destilmme d’'uso catastale e/o progettuale,

sono nel dettaglio cosi suddivise ed identificat@stalmente:

1) negozio ai piano S1 e rialzato (Terra e 1° catastabntraddistinto con I'interno
C_1.1.5 avente accesso principale da Via Como rtrata secondaria da Via Como
1A; al NCEU di Roma Foglio 594 particella 82 subaib 531,

2) ufficio al piano S1 (Terra catastale) contraddisticon linterno C_1.T.1 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 530;

3) ufficio al piano S1 (Terra catastale) contraddisticon linterno C_1.T.2 avente
accesso da Via Como 1A e Via Bari n. 16A; al NC&ilRoma Foglio 594 particella
82 subalterno 529;

4) ufficio al piano S1 (Terra catastale) contraddisticon I'interno C_1.T.3 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio pa¢icella 82 subalterno 532;

5) ufficio al piano S1 (Terra catastale) contraddisticon I'interno C_1.T.4 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 528;

6) reception-WC (zona androne di Via Como 1A) al pi&ialzato (1° catastale) senza
interno avente accesso da Via Como 1A; al NCEUamR Foglio 594 particella 82

subalterno 533;



7) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtistinto con I'interno C_1A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 634;

8) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtstinto con l'interno C_2A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 635;

9) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtstinto con l'interno C_3A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 636;

10) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtiistinto con I'interno C_4A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 637;

11) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtlistinto con I'interno C_5A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 638;

12) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtlistinto con I'interno C_6A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 639;

13) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codtlistinto con I'interno C_7A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 640;

14) ripostiglio al piano Rialzato (1° catastale) codttistinto con l'interno C_11A avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio pa¢icella 82 subalterno 645;

15) abitazione al piano Rialzato + ammezzato - traZial e 1°- (1° e 2° catastale)
contraddistinta con l'interno C_1.1.2 avente aczads Via Como 1A; al NCEU di
Roma Foglio 594 particella 82 subalterno 534;

16) abitazione al piano Rialzato + ammezzato - traZAtal e 1°- (1° e 2° catastale)
contraddistinta con l'interno C_1.1.3 avente aceeds Via Como 1A; al NCEU di
Roma Foglio 594 particella 82 subalterno 535;

17) abitazione al piano Rialzato + ammezzato - trazatal e 1°- (1° e 2° catastale)
contraddistinta con l'interno C_1.1.4 avente acgeds Via Como 1A; al NCEU di
Roma Foglio 594 particella 82 subalterno 536;

18) ufficio al piano Rialzato (1° catastale) contratidi® con linterno C_1.1.6 avente
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accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 544;
19) ufficio al piano Rialzato (1° catastale) contratidi® con l'interno C_1.1.7 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 543;
20) ufficio al piano Rialzato (1° catastale) contratidi® con linterno C_1.1.8 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 540;
21) abitazione al piano Ammezzato- tra Rialzato e 2°- datastale) contraddistinta con
linterno C_1.PA1 avente accesso da Via Como 1AN@EU di Roma Foglio 594
particella 82 subalterno 631,
22) abitazione al piano 1° (3° catastale) contraddstioon I'interno C_1.2.2 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 552;
23) abitazione al piano 1° (3° catastale) contraddstioon l'interno C_1.2.5 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 596;
24) abitazione al piano 2° (4° catastale) contraddstioon l'interno C_1.3.2 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 562;
25) abitazione al piano 2° (4° catastale) contraddstioon l'interno C_1.3.5 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 604;
26) abitazione al piano 3° (5° catastale) contraddstioon l'interno C_1.4.2 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 610;
27) abitazione al piano 3° (5° catastale) contraddstioon l'interno C_1.4.4 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio pa¢icella 82 subalterno 612;
28) abitazione al piano 4° (6° catastale) contraddstioon l'interno C_1.5.5 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 623;
29) abitazione al piano 5° (7° catastale) contraddistioon l'interno C_1.6.1 avente
accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio p&¢icella 82 subalterno 625;
30) abitazione ai piani 5° e 6° (7° e 8° catastale)traalulistinta con l'interno C_1.6.2

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&0§94 particella 82
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subalterno 626;

31) abitazione ai piani 5° e 6° (7° e 8° catastale)trealdistinta con l'interno C_1.6.3
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&o§94 particella 82
subalterno 627;

32) abitazione ai piani 5° e 6° (7° e 8° catastale)treaiulistinta con l'interno C_1.6.4
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&o§94 particella 82
subalterno 628;

33) abitazione ai piani 5° e 6° (7° e 8° catastale)trealdistinta con l'interno C_1.6.5
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&o§94 particella 82
subalterno 629;

34) abitazione ai piani 5° e 6° (7° e 8° catastale)trealdistinta con l'interno C_1.6.6
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&o§94 particella 82
subalterno 630;

35) negozio ai piani S1 e rialzato (Terra e 1° cata¥tabntraddistinto con l'interno
C_1.1.1 avente accesso principale da Via Como éngdta secondaria da Via Como
1A; al NCEU di Roma Foglio 594 particella 82 subaib 527,

36) locale Servizi al piano S1 (Terra catastale) senmaero di interno avente accesso da
Via Como 1A; al NCEU di Roma Foglio 594 particedla subalterno 525;

37) ufficio al piano Seminterrato (Terra catastale)zsenumero di interno, avente accesso
principale da Via Como 5 ed entrata secondaria idaCémo 1A; al NCEU di Roma
Foglio 594 particella 82 subalterno 526;

38) abitazione al piano 1° (3° catastale) contraddistioon l'interno C_3.2.1 avente
accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma Foglio 5iqella 82 subalterno 592;

39) abitazione ai piani 4° e 5° (6° e 7° catastale)traalulistinta con l'interno C_3.5.1
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &&§l4 particella 82 subalterno

618;
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40) abitazione al piano 4° (6° catastale) contraddestioon l'interno C_3.5.2 avente
accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma Foglio 5iqella 82 subalterno 617;

41) abitazione ai piani 4° e 5° (6° e 7° catastale)tremdistinta con l'interno C_3.5.3
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &&§# particella 82 subalterno
616;

42) abitazione ai piani 4° e 5° (6° e 7° catastale)tremiulistinta con l'interno C_3.5.4
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &&§# particella 82 subalterno
613;

43) abitazione ai piani 4° e 5° (6° e 7° catastale)tramuistinta con l'interno C_3.5.5
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &&§# particella 82 subalterno
614,

44) abitazione ai piani 4° e 5° (6° e 7° catastale)tremuistinta con l'interno C_3.5.6
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &&§# particella 82 subalterno
615;

45) abitazione al piano 5° (7° catastale) contraddistioon I'interno C_3.6.1 avente
accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma Foglio 5iqella 82 subalterno 624;

2. VINCOLI CONTRATTUALI GRAVANTI SULLE UNITA’ IMMOBILI ARI,
CONTENZIOSO E SEQUESTRO PENALE

Le unita immobiliari della Purim Como srl, di seguindicate, sono gravate dai seguenti
vincoli contrattuali:

A) Contratto di rent to buy con Masterspeed Italia s.tl.

In data 29 dicembre 2015 a rogito notaio Elisabkttessolini di Roma (rep. 3129 racc.
2133), trascritto in data 14 gennaio 2016, redistadl’Ufficio Entrate di Roma 4 in data 5
gennaio 2016 al n. 101 Serie 1T, la Purim Comd &.1a Masterspeed Italia s.r.I. hanno
sottoscritto un contratto dent to buyper i sette immobili con accesso dal civico nre 1

1/A di via Como, di seguito indicati (la numerazooorrisponde a quella di cui sub 1.1
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della presente relazione, la descrizione d'usasjmsnde a quanto riportato nel contratto):
1. Locale negozio in corso di costruzione ai pianceSialzato (Terra e 1° catastale)
contraddistinto con I'interno C_1.1.5 avente acog®sncipale da Via Como 1 e entrata
secondaria da Via Como 1A; al NCEU di Roma Fog8d particella 82 subalterno 531;

2. Appartamento in corso di costruzione al piano Bdrria catastale) contraddistinto
con l'interno C_1.T.1 avente accesso da Via Como BANCEU di Roma Foglio 594
particella 82 subalterno 530;

3. Appartamento in corso di costruzione al piano Sdri@ catastale) contraddistinto
con l'interno C_1.T.2 avente accesso da Via Como BANCEU di Roma Foglio 594
particella 82 subalterno 529;

5. Appartamento in corso di costruzione al piano Sdri@ catastale) contraddistinto
con l'interno C_1.T.4 avente accesso da Via Comg dIANCEU di Roma Foglio 594
particella 82 subalterno 528;

18. Appartamento in corso di costruzione al piandalZato (1° catastale)
contraddistinto con l'interno C_1.1.6 avente acoads Via Como 1A; al NCEU di Roma
Foglio 594 particella 82 subalterno 544;

19. Appartamento in corso di costruzione al piandalZato (1° catastale)
contraddistinto con l'interno C_1.1.7 avente acoads Via Como 1A; al NCEU di Roma
Foglio 594 particella 82 subalterno 543;

27. Appartamento al piano 3° (5° catastale) coudlistithto con l'interno C_1.4.4
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&df)4 particella 82 subalterno
612.

Si precisa che I'immobile di cui al punto 5 & peerm errore indicato nell'atto come
subalterno 529 (duplicato con il medesimo subatteiell'immobile di cui al punto 3). Per
descrizione ed identificazione corrisponde vicexaissubalterno 528.

Al. In relazione al suddetto contratto si precisa tpaague.
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La durata della concessione del godimento degliobiitiné stata stabilita in sette anni, con
scadenza al 29 dicembre 2022. Nel contratto e,dfa@d’atro, precisato: i) che i predetti
immobili dovevano essere completati e la Masterddia s.r.l. si € obbligata ad eseguire
a sua cura e spese lavori valorizzati in euro &@2)QD; ii) in euro 130.492,50 il canone
annuo di locazione, comprensivo del costo dei fadorcompletamento e degli acconti
versati; iii) in € 242.996,00 il pagamento dei caincannui anticipati mediante
compensazione del credito di pari importo vantaedoMbsterspeed ltalia s.r.l. per lavori
esequiti in favore di Purim Como s.r.l. e non peagditcui alle fatture nr. 6/2014 per €
9.516,00, nr. 8/2014 per € 61.000,00 e nr. 9/204r4€p172.480,00; iv) che il canone non
sarebbe stato versato fino alla scadenza del c¢tntima considerazione dei costi di
completamento dei lavori a carico della Masterspes s.r.l., degli acconti dalla stessa
pagati e in forza del contratto di appalto gia in essere legparti a far data del 22/12/08
e del 25/05/107;,v) in euro 3.446.000,00 oltre IVA, il prezzo degtimobili, ma & stato
previsto che qualora la Masterspeed lItalia sirdvésse acquistati avrebbe dovuto pagare
la somma di euro 1.986.000,00 in consideraziondi @egonti versati e del valore dei
lavori a suo carico; vi) che qualora la Mastersp#atia s.r.l. non avesse acquistato i
suddetti immobili, la Purim Como s.r.l. avrebbe ditwvrestituire il 95% dellammontare
dei canoni sopra indicati; vii) all’art. 7.3 lett), che anche in caso difadempimento
imputabile alla parte conduttrice, la parte concatle avra diritto di acquisire
definitivamente e parzialmente i canoni pagati (sen riguardo all'intera componente
imputata alla concessione del godimento che comarndo all'intera componente imputata
al prezzo di vendita) e cio a titolo di indennisalvo il 95% versato fino a quel momento,
che dovra essere restituito entro 30 giorni dal&atp concedente

All. Previa autorizzazione del G.D., il Fallimento marposso giudizio nei confronti della
Masterspeed lItalia s.r.l. ed ha chiesto al Tribeirdil Roma di accertare e dichiarare la

simulazione relativa e per l'effetto dichiarare louk/o inefficace e, in ogni caso,
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inopponibile alla massa dei creditori il contratth rent to buy del 29.12.2015,

condannando Masterspeed ltalia s.r.l. alla restiigzo al rilascio in favore del fallimento

dei suddetti immobili indicati sub lett. A). L'attdi citazione € stato trascritto presso |l
Conservatore dei RR.II. Il giudizio e stato iscritton numero di r.g. 66600/2018,
Tribunale di Roma Sezione fallimentare, Giudice.det Odello, udienza di comparizione
12.02.20109.

B) Contratto di rent to buy con Kislev Real Estate s.i.

In data 31 dicembre 2015 a rogito notaio Elisabbttessolini di Roma (rep. 3144 racc.
2145), registrato all'Ufficio Entrate di Roma 4 diata 5 gennaio 2016 al n. 103 Serie 1T,
trascritto in data 14 gennaio 2016, la Purim Coma & la Kislev Real Estate s.r.I. hanno
sottoscritto un contratto dent to buyper i cinque immobili con accesso dal civico n/A-1
di via Como di seguito indicati (la numerazionersponde a quella di cui sub 1.1 della
presente relazione, la descrizione d’'uso corrispa@duanto riportato nel contratto):

21. Appartamento al piano Ammezzato- tra Rialzato e2°-catastale) contraddistinto

con linterno C_1.PA1 avente accesso da Via Compal NCEU di Roma Foglio 594

particella 82 subalterno 631,

24. Appartamento al piano 2° (4° catastale) contraoidestcon l'interno C_1.3.2

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno

562;

25. Appartamento al piano 2° (4° catastale) contraoidestcon l'interno C_1.3.5

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno

604,

26. Appartamento al piano 3° (5° catastale) contraoidestcon l'interno C_1.4.2

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno

610;

40. Appartamento al piano 4° (6° catastale) contraodetcon l'interno C_3.5.2
14



avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &d&$¢ particella 82 subalterno

617.
Bl. In relazione al suddetto contratto si precisa tpuaague.
La durata della concessione del godimento degliobiiné stata stabilita in dieci anni, con
scadenza al 31 dicembre 2025. Nel contratto e,df@ad’'atro, precisato: i) che i predetti
immobili dovevano essere completati e la Kislev IRestate s.r.l. si € obbligata ad
eseguire a sua cura e spese lavori valorizzaturo £60.500,00; ii) in euro 71.900,00 il
canone annuo di locazione, comprensivo del costdadleri di completamento e degli
acconti versati; iii) in euro 558.500,00 la somnumplessiva versata dalla Kislev Real
Estate s.r.l. alla Purim Como s.r.l., quale accauibcanoni di locazione, a mezzo degli
assegni elencati e descritti nel suddetto contratibto buy iv) che il canone non sarebbe
stato versato fino alla scadenza del contrattoirsiderazione dei costi di completamento
dei lavori a carico della Kislev Real Estate se.ldegli acconti dalla stessa pagati; v) in
euro 1.986.000,00 oltre IVA, il prezzo degli immiabima e stato previsto che qualora la
Kislev Real Estate s.r.l. li avesse acquistati blveedovuto pagare la somma di euro
1.267.000,00 in considerazione degli acconti veesdel valore dei lavori a suo carico; vi)
che qualora la Kislev Real Estate s.r.l. non avessgistato i suddetti immobili, la Purim
Como s.r.l. avrebbe dovuto restituire il 95% delifaontare dei canoni sopra indicati; vii)
gualora non fossero state completate le parti cordaltedificio a carico della Purim
Como s.r.l., il prezzo di vendita dei suddetti inbiticsi sarebbe ridotto e nell'ipotesi in cui
la Purim Como s.r.l. non avesse realizzato 'avgmec@er un terrazzo pertinenziale (art. 5
del contratto), il prezzo di acquisto si sarebbetto di euro 80.000,00.
Bll. Previa autorizzazione del G.D., il Fallimento harmposso giudizio nei confronti della
Kislev Real Estate s.r.l. ed ha chiesto al Tribandil Roma di accertare e dichiarare la
simulazione relativa e per l'effetto dichiarare louk/o inefficace e, in ogni caso,

inopponibile alla massa dei creditori il contratth rent to buy del 31.12.2015,
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condannando Kislev Real Estate s.r.l. alla resthe o al rilascio in favore del fallimento
dei suddetti immobili indicati sub lett. B). L’attdi citazione € stato trascritto presso |l
Conservatore dei RR.II. Il giudizio e stato iscritton numero di r.g. 66599/2018,
Tribunale di Roma Sezione fallimentare, Giudicet.det Vitale, udienza di comparizione
13.02.20109.

C) Contratti di locazione

La Purim Como s.r.l. ha stipulato prima del fallm@ i contratti di locazione di seguito
indicati.
Cl. Contratto di locazione ad uso diverso dall’abiag stipulato in data 19.6.2014,
registrato all’Ufficio Entrate di Roma 4 in data l@glio 2014, in favore della Purim
Service s.r.|.per un periodo di anni 6 + 6, per i seguenti irbifidcanone di locazione
mensile pari ad euro 5.000,00 - esenzione del pagendel canone per i primi otto anni e
guattro mesi a fronte delle spese di ristruttunaeica carico del conduttore); (la
numerazione corrisponde a quella di cui sub 1.lageesente relazione):
35. unitd immobiliare al piano Seminterrato e Terféerra e 1° catastale)
contraddistinto con linterno C_1.1.1 avente acoepgncipale da Via Como 3 ed
entrata secondaria da Via Como 1A; al NCEU di Rdroglio 594 particella 82
subalterno 527;
36. unita immobiliare al piano Seminterrato (Tecedastale) senza numero di interno
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno
525;
37. unita immobiliare al piano Seminterrato (Teredastale) senza numero di interno,
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno
526;
- cortile interno al piano S1 (Terra catastale) aweatcesso avente accesso da due

unita di Via Como n. 1/A e da Via Como 5; al NCELR®ma Foglio 594 particella
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82 subalterno 503;

- cortile interno al piano S1 (Terra catastale) avemtcesso esclusivo dalle unita
immobiliari subalterni 526 e 527; al NCEU di Romaghko 594 particella 82
subalterno 590;

C2. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulatdata 5.3.2015, registrato all’Ufficio
Entrate di Roma 4 in data 31.3.2015 in favore ddildat s.r.l, con scadenza al 1.3.2019,
con rinnovo automatico per ulteriori quattro anmer il seguente immobile (canone di
locazione mensile pari ad euro 600,00 - esenzi@hgagamento del canone per i primi
cinque anni a fronte delle spese di ristrutturagiarcarico del conduttore):

20. unita immobiliare al piano Rialzato (1° catbstacontraddistinto con l'interno

C_1.1.8 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUah& Foglio 594 particella 82

subalterno 540;

C3. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulat@ata 5.3.2015, registrato all’'Ufficio
Entrate di Roma 4 in data 31.03.2015 in favore ad@liklat s.r.l, con scadenza al
1.3.2019, con rinnovo automatico per ulteriori ¢naatanni, per il seguente immobile
(canone di locazione mensile pari ad euro 700,68enzione del pagamento del canone
per i primi cinque anni a fronte delle spese drutturazione a carico del conduttore):

29. unita immobiliare al piano 5° (7° catastalehtcaddistinto con I'interno C_1.6.1

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno

625;

C4. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulatodata 14 luglio 2014, registrato

all'Ufficio Entrate di Roma 4 in data 29.7.2014fawvore della Purim Holdings.r.l. con

scadenza al 13.7.2018, rinnovato per ulteriori tqoaanni, per il seguente immobile
(canone di locazione mensile pari ad euro 600,68enzione del pagamento del canone
per i primi cinque anni a fronte delle spese drutturazione a carico del conduttore):

17. unitd immobiliare al piano Rialzato + ammezzatova Rialzato e 1°- (1° e 2°
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catastale) contraddistinto con l'interno C_1.1.4rde accesso da Via Como 1A; al
NCEU di Roma Foglio 594 particella 82 subaltern6;53
C5. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulato data 14.7.2014, registrato
all'Ufficio Entrate di Roma 4 in data 29.7.2014 favore della Purim s.r,Icon scadenza
al 13.7.2018, rinnovato per ulteriori quattro anper il seguente immobile (canone di
locazione mensile pari ad euro 600,00 - esenzi@hgagamento del canone per i primi
cinque anni a fronte delle spese di ristrutturagiarcarico del conduttore):
15. unita immobiliare al piano Rialzato + ammezzdta Rialzato e 1°- (1° e 2°
catastale) contraddistinto con l'interno C_1.1.2rde accesso da Via Como 1A; al
NCEU di Roma Foglio 594 particella 82 subalternd;53
C6. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulamo data 19.6.2014, registrato

all'Ufficio Entrate di Roma 4 in data 10.7.2014favore della sig.ra_Elisabetta Cation

scadenza 18 giugno 2018, rinnovato per ulteriodtima anni per il seguente immobile
(canone di locazione mensile pari ad euro 1.000&8kenzione del pagamento del canone
per i primi quattro anni e cinque mesi a frontdalspese di ristrutturazione a carico del
conduttore):
45. unita immobiliare al piano 5° (7° catastaleptcaddistinto con I'interno C_3.6.1
avente accesso da Via Como 5; al NCEU di Roma &d&$¢ particella 82 subalterno
624,
C7. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulato data 14.7.2014, registrato

all'Ufficio Entrate di Roma 4 in data 29.7.2014favore della Masterspeed ltalia s,rdon

scadenza 13.7.2018, rinnovato per ulteriori quattmi per il seguente immobile (canone
di locazione mensile pari ad euro 600,00 - eserzd®l pagamento del canone per i primi
cinque anni a fronte delle spese di ristrutturagiarcarico del conduttore):

23. unita immobiliare al piano 1° (3° catastalehptcaddistinto con I'interno C_1.2.5

avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Romai&&§l4 particella 82 subalterno
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596;
C8. Contratto di locazione ad uso abitativo stipulato data 14.7.2014, registrato

all'Ufficio Entrate di Roma 4 in data 29.7.2014favore della Masterspeed Italia s,rdon

scadenza 13.7.2018, rinnovato per ulteriori quatmoi per il seguente immobile (canone
di locazione mensile pari ad euro 600,00 - esemzda® pagamento del canone per i primi
cinque anni a fronte delle spese di ristrutturagiarcarico del conduttore):

28. unita immobiliare al piano 4° (6° catastale) coddliatinto con I'interno C_1.5.5
avente accesso da Via Como 1A; al NCEU di Roma i&o§94 particella 82
subalterno 623;

Nei confronti dei conduttori degli immobili sopnadicati il Fallimento Purim Como s.r.l.

ha promosso procedimenti di sfratto per morositailpmancato pagamento degli oneri
condominiali e risoluzione dei contratti di locazé tutti i procedimenti sono tuttora
pendenti dinnanzi al Tribunale di Roma.

Si evidenzia che in data 23 gennaio 2019 é statessmil primo provvedimento nei

suddetti procedimenti di sfratto per morosita presialal Fallimento e con ordinanza in
data 23 gennaio 2019 (allegato 27) il Tribunal®dma ordinato il rilascio nei confronti

della Masterspeed ltalia s.r.l. dell’'unita immodig di via Como 1A, int. C125 (descritta
sub C7 immobile n. 23) ed ha fissato per 'eseqzidel rilascio la data del 25 marzo
2019.

D) Contenzioso con la Patrimonio DLF s.r.l.

La proprieta Purim Como s.r.l. confina con la sticieatrimonio DLF s.r.l. nel seguente

modo:

- al piano Seminterrato (Terra Catastala)subalterni 527 e 529 della Purim Como

s..rl., confinano con i subalterni 512 (teatro) 16 Fpalestra) del Patrimonio DLF; Il
subalterno 528, della Purim Como s.r.l. confina itenb. 503 di proprieta comune fra

le due societa.
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al piano Rialzato (1° catastale);subalterni 524, 527 e 540 della Purim Como.s.r.|

confinano con il subalterno 512 (teatro) del Patnio DLF; | subalterni 534, 535 e
536 della Purim Como s.r.l. confinano (affacciohdbsub. 503 di proprieta comune
fra le due societd;

al piano Ammezzato — tra il rialzato e il 1°- (2atastale);il subalterno 631 della

Purim Como s.r.l., confina con il subalterno 512afto) del Patrimonio DLF; I
subalterni 534, 535 e 536 della Purim Como s.ohfioano (affaccio) con il sub. 503
di proprieta comune fra le due societa;

al piano 1°- (3° catastale)il subalterno 596 della Purim Como s.r.l., confou il

subalterno 512 (teatro) del Patrimonio DLF; Il dtdrao 592 della Purim Como s.r.l.
confina (affaccio) con il sub. 503 di proprieta aora fra le due societa;

al piano 2°- (4° catastale)il subalterno 604 della Purim Como s.r.l., confou il

subalterno 512 (teatro) del Patrimonio DLF; Lo stesub. 604 confina (affaccio) con
il sub. 503 di proprieta comune fra le due societa;

al piano 3°- (5° catastale)il subalterno 612 della Purim Como s.r.l., confou il

subalterno 655 (lastrico solare) di cui al contesaie/o con il subalterno 512 (teatro).
Lo stesso sub. 612 confina (affaccio) con il sul3 8i proprieta comune fra le due
societa;

ai piani superiori dal 4° (6° catastale) al 6° (8atastale)non esistono piu elementi di

contatto, fatta eccezione per il confine (affacaiejso sub. 503 di proprieta comune

fra le due societa.

D1. Con domanda di ammissione al passivo la Patrimdiié s.r.. ha chiesto al

Fallimento Purim Como s.r.l.:

“A) accertato e dichiarato che DLF e piena ed esola proprietaria dell'ingresso di via

Como n. 5 e del corridoio che porta all'interno dedatro Italia, per 'effetto, dichiarare
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l'inesistenza del diritto di (com) proprieta e/o glialsivoglia altro diritto reale in favore
del Fallimento Purim e/o dei suoi aventi causa gitare detto Fallimento Purim a
rilasciare tale porzione immobiliare ai sensi e ggireffetti dell'art. 93 L.F.;

B) Accertata e dichiarata:

B1) la illegittimita, per tutti i motivi indicatin narrativa, dei seguenti lavori - come
specificamente individuati nella CTU dell’Arch. Ry prodotta sub all. 7, eseguiti dalla
Purim Como s.r.l. e/o dai suoi aventi causa;

1) lavori edili di asservimento di porzione di laso di copertura di proprieta comune ad
uso esclusivo di un appartamento di proprieta Puyrim

2) lavori edili finalizzati all'uso, da parte dellenita immobiliari di proprieta Purim Como
s.r.l. e/o suoi aventi causa, dell’'uscita di siazza del teatro Italia su Via Como n. 5;

3) realizzazione pensilina pedonale in metallo @& scper I'eliminazione di un serbatoio
situato nella parte di proprieta comune denomirfataiostrina”;

4) realizzazione di colonne di scarico in una unrtamobiliare di proprieta di Patrimonio
DLF s.r.l;

5) lavori edili per il posizionamento di macchingCAe pompe su lastrico di copertura del
Teatro ltalia.

B2) la illegittimita della apposizione sul muro groprieta esclusiva di DLF, posto
all'interno della chiostrina, delle tubazioni peogsentire il collegamento delle macchine
al/c e pompe illegittimamente posizionate su lastdiccopertura del Teatro Italia”.

La Curatela del Fallimento Purim Como s.r.l. hatestato la fondatezza delle domande
formulate dalla Patrimonio DLF s.r.l. rilevando dpgest’ultima non ha fornito la prova di
essere proprietaria delle porzioni dellimmobileadii ha chiesto la riduzione in pristino
dei luoghi interessati dai lavori eseguiti dallariRuComo s.r.l. ed in mancanza di tale
prova é stato proposto il rigetto di tutte le doohmli accertamento della proprieta e di

ripristino dello stato dei luoghi.
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Il G.D. ha rigettato le domande formulate dallarifainio DLF s.r.l. come da proposta
della Curatela.

Con ricorso ex art. 98 I. fall. la Patrimonio DLF.s ha proposto opposizione allo stato
passivo ed ha riformulato le medesime domande.

Il Fallimento Purim Como s.r.l. si e costituito mglidizio di opposizione allo stato passivo
(causa r.g. 44760/18, Tribunale di Roma Sezionknkeaitare, Giudice dott.ssa Francesca
Vitale) ed ha chiesto il rigetto delle domande falate dalla Patrimonio s.r.l.:
'opposizione allo stato passivo € tuttora pendente

D2. Si precisa che la Patrimonio DLF s.r.l. ha promassoconfronti della Purim Como
s.r.l. altro giudizio ordinario r.g. 63985/201&Gjbunale di Roma Sezione V, Giudice dott.
D’Avino formulando domande di ripristino, rivendiearisarcimento. Tale giudizio e stato
interrotto a seguito della dichiarazione di fallme della Purim Como s.r.l.; la causa e
stata riassunta nei confronti del,Fallimento edeadente dinnanzi al medesimo giudice
con prossima udienza fissata al 25 settembre 2019.

E) Sequestro penale

El. Dallinformativa datata 18 febbraio 2013 della iPial Roma Capitale Sezione Polizia
Ambientale Ufficio Edilizia Urbanistica alla Pro@urdella Repubblica di Roma risulta
quanto segue.
Nel sopralluogo eseguito in data 10 ottobre 20Jssw gli immobili siti in Roma, via
Como nn. 1 e 5 di proprieta della Purim Como ssul.disposizione del P.M. presso la
Procura della Repubblica di Roma, la Polizia Ronapitale Sezione Polizia Ambientale
Ufficio Edilizia Urbanistica ha rilevato che:

“- nel piano cortilizio erano stati effettuati lavg ancora in corso di esecuzione,

consistenti in uno scavo per la rimozione di sesbat

- all'ultimo piano del corpo C1 e C3 erano preseaittune unita immobiliari in fase di

realizzazione, che erano collegate ai livelli dtdfsoprastanti
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In data 26 novembre 2012 € stato eseguito il séquesnale degli immobili appresso
indicati siti in Roma, via Como nn. 1 e 5 di prgté della Purim Como s.r.l,
successivamente convalidato in data 28 novembrg, 28r lavori edilizi abusivi: Foglio
594, Particella 82, Subalterni 630 (int. C_1.6629 (int. C_1.6.5), 628 (int. C_1.6.4), 627
(int. C_1.6.3), 626 (int. C_1.6.2), 618 (int. C_.3)5616 (int. C_3.5.3), 615 (int. C_3.5.6.),
614 (int. C_3.5.5), 613 (int. C_3.5.4), 503 (chiaye 632 (locale volume tecnico).

E2. A seguito della dichiarazione di fallimento dellarimn Como s.r.l. (Fall. n. 783 del

18.10.2017), con istanza alla Procura della Repedolgresso il Tribunale Ordinario di

Roma (P.P. n. 58619/12 R.G. P.M. dott.ssa SimonaMa) datata 13 dicembre 2017, la

Curatela ha chiesto la revoca del sequestro estauzone dei suddetti immobili.

Con decreto in data 11 gennaio 2018, il P.M. préas$rocura della Repubblica di Roma

dott.ssa Simona Marazza ha disposto il dissequedtaaestituzione dei predetti immobili

in favore della Curatela fallimentare; il provvedinto di dissequestro e stato eseguito in

data 16 gennaio 2018.

Nel dettaglio, le unita immobiliari oggetto di segtro di cui € stato successivamente

disposto il dissequestro e la restituzione allaa@la sono le seguenti (la numerazione

corrisponde a quella di cui sub 1.1 della presezitezione):

30) unita immobiliare ai piani 5° e 6° (7° e 8° catéstacontraddistinto con linterno
C_1.6.2 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUain& Foglio 594 particella 82
subalterno 626;

31) unita immobiliare ai piani 5° e 6° (7° e 8° catéstacontraddistinto con l'interno
C_1.6.3 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUain& Foglio 594 particella 82
subalterno 627;

32) unita immobiliare ai piani 5° e 6° (7° e 8° catéstacontraddistinto con l'interno
C_1.6.4 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUain& Foglio 594 particella 82

subalterno 628;
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33) unita immobiliare ai piani 5° e 6° (7° e 8° catéstacontraddistinto con linterno
C_1.6.5 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUadn& Foglio 594 particella 82
subalterno 629;

34) unita immobiliare ai piani 5° e 6° (7° e 8° catéstacontraddistinto con linterno
C_1.6.6 avente accesso da Via Como 1A; al NCEUadn& Foglio 594 particella 82
subalterno 630;

39) unita immobiliare ai piani 4° e 5° (6° e 7° catéstacontraddistinto con linterno
C_3.5.1 avente accesso da Via Como 5; al NCEU did&bBoglio 594 particella 82
subalterno 618;

41) unita immobiliare ai piani 4° e 5° (6° e 7° catéstacontraddistinto con l'interno
C_3.5.3 avente accesso da Via Como 5; al NCEU did&boglio 594 particella 82
subalterno 616;

42) unita immobiliare ai piani 4° e 5° (6° e 7° catéstacontraddistinto con l'interno
C_3.5.4 avente accesso da Via Como 5; al NCEU did&bBoglio 594 particella 82
subalterno 613;

43) unita immobiliare ai piani 4° e 5° (6° e 7° catéstacontraddistinto con l'interno
C_3.5.5 avente accesso da Via Como 5; al NCEU did&bBoglio 594 particella 82
subalterno 614;

44) unita immobiliare ai piani 4° e 5° (6° e 7° catéstacontraddistinto con l'interno
C_3.5.6 avente accesso da Via Como 5; al NCEU dad&bBoglio 594 particella 82
subalterno 615.

Sono state dissequestrate e restituite alla Caréitalita immobiliare al piano 6° (8°
catastale) con stenditoio scoperto annesso, agengsso da Via Como 5; al NCEU di
Roma Foglio 594 particella 82 subalterno 632 exbitile interno al piano S1 (Terra
catastale) avente accesso da due unita di Via GorhA e da Via Como 5; al NCEU

di Roma Foglio 594 particella 82 subalterno 503.
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Degli abusi rilevati in tali unita immobiliari éferimento nel successivo paragrafo 5.
3. RIFERIMENTI AL PIANO REGOLATORE GENERALE E Al VI NCOLI IMPOSTI

PIANO REGOLATORE GENERALE

A seguito di domanda n. 19932 del 5 febbraio 20désgntata presso il Dipartimento
programmazione ed Attuazione Urbanistica — UffiCertificazione Urbanistica, in data 22
febbraio 2018 é stato rilasciato al prot. n. 3248%ificato di destinazione urbanistica
(allegato 2) attestante:
“che I'immobile, distinto nel Catasto del Comunefaglio 594 particella 82, secondo il
Piano Regolatore Generale vigente (approvato colibeeazione del Consiglio Comunale
n. 18 del 12/02/2008] e successiva DeliberazioneCdenmissario Straordinario adottata
con i poteri dell'Assemblea Capitolina n. 48 del0®/2016 relativa a:
“Disegno definitivo degli elaborati prescrittivi “§emi e regole" e “Rete ecologica” del
PRG '08; omissis”,

ricade
con l'approssimazione dovuta alla lettura delledi@wurbanistiche, in:
I.  Sistemi e regole:

- Sistema Insediativo Citta storica: Tessuti di espame otto - novecentesca ad

isolato T4 (art. 24, 25 NTA);
2. Rete Ecologica:
- Nessuna prescrizione.
G1. Carta per la Qualita:
- Aisensi dell'art. 16 comma | delle N.T.A. sull'iaimte risultano elementi di cui
alla lettera:
c) edifici con tipologia edilizia speciale , adpianto nodale : TE Teatro.
d) edifici e complessi edilizi moderni: opere di ridgwe interesse architettonico o
urbano.

- Ai sensi del comma 2 sono altresi inseriti di ttrit beni culturali immobili e i
beni paesaggistici tutelati ai sensi degli articald, 136, lett. a), b), c), e 142,
comma 1, lett. m), del D.LGT n. 42 del 22 genn@id42

- D.M. 31/01/1989 “Casa del dopolavoro delle ferrouiello Stato" - Tutela
Legge 1.6.1939 n. 1089.

Secondo le indicazioni degli strumenti urbanisgovraordinati consultabili, I'immobile

risulta soggetto a:
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Piano territoriale paesistico regionale adottato coDD.GG.RR. 556 e
1025/2007:

Tav. A: Paesaggio degli insediamenti urbani.

Tav. B: Aree urbanizzate dei PTPR.

Vincolo archeologico/paesistico: non rilevato”

(per la certificazione di eventuale/ulteriore vihoe@ necessario fare esclusivo riferimento
alla Soprintendenza Archeologica Belle Arti E Paggga Del Comune Di Roma, Quale
Organo Periferico Del Ministero Dei Beni E Delletikita Culturali E Del Turismo.

ULTERIORI VINCOLI

Il compendio immobiliare come indicato, era denaatnin origine “Casa del Dopolavoro
delle Ferrovie dello Stato”, di proprieta del’Enterrovie ed € assoggettato al diritto di
prelazione a favore della Soprintendenza Archeotielle Arti e Paesaggio del Comune
di Roma, quale organo periferico del Ministero Beni e delle Attivita Culturali e del
Turismo, in quanto gravato da vincolo monumentadhitettonico ai sensi della legge n.
1089 del 1 giugno 1939 art. 4, ora D. Lgs. 22 genB@04 n. 42

4. RIFERIMENTI URBANISTICI E CATASTALI

Cronistoria dei documenti tecnico-amministrativhvenuti interessanti il compendio

immobiliare:

1. Il complesso immobiliare gia denomindia Casa del Dopolavoro Ferroviario; fu
autorizzato con licenza edilizia n. 4992 rilaszidal Governatore di Roma in data 23
luglio 1928, per la “costruzione di un fabbricatd aso sede del Dopolavoro
Ferroviario”. Il progetto prevedeva la realizzazodi un edificio su 8 livelli, di cui,
guanto forma oggetto della presente perizia, gnelst su 7 livelli (dal livello 2° a
guota minima slm 38,45/ e massima sIm 39,50, finovallo 8° a quota sim 63,50).
Nel complesso fu prevista la realizzazione di uifi@d polivalente, con ambienti
differenti sia per funzione che per dimensione. quasti: un teatro, una palestra, una

biblioteca, un nucleo adibito a zona amministrate@n uffici ed un albergo,
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denominato all’epoca come “Albergo Italia”, il catcesso era assicurato da via Bari e

da via Como.

L’epoca presumibile dell'accertamento catastalsaente al periodo 1940-1945. Non

e stato possibile rinvenire presso I'Agenzia detaS@ alcuna documentazione in

merito, in quanto al momento risulta irreperibéd€gato 3).

La prima traccia ufficiale si ottiene dall'impiantmeccanografico 1987 dalle cui

visure storiche si evince che le unita originateoho censite alla partita 40205,

intestata a “DEMANIO DELLO STATO RAMO FERROVIA CASECONOMICHE

PER LE FERROVIE” al foglio 594 particella 82 subtta 1 a 7. Quanto oggetto della

presente perizia era cosi censito:

- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via Bari fi&slocato al piano Terra -
Foglio 594 particella 82 subalterno 1 - Categorid €asse 6" mq 92 — rendita
catastale £ 10.129; (vedi visura storica catasiigato 4);

- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via Bari l1l6dhslocato al piano 1°
sottostrada - Foglio 594 particella 82 subalternaCategoria D/2 — senza numero
vani, rendita catastale £ 13.800; (vedi visuraicioratastale allegato 5);

- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via Como disBcato ai piani T, 1°, 2°,
3°, 4° e 5°- Foglio 594 particella 82 subalternoCategoria D/2 - di complessivi
92 vani catastali, rendita catastale £ 143.600i (Medra storica catastale - allegato
6).

In data 13 gennaio 1989 la Soprintendenza per ii &@bientali e architettonici del

Lazio ha inserito l'intero complesso edilizio ongrio tra i beni sottoposti alle

disposizioni della legge n. 1089 del 1 giugno 18894, ora D. Lgs. 22 gennaio 2004

n. 42, con conseguente diritto di prelazione a ravalella Soprintendenza

Archeologica Belle Arti e Paesaggio del Comune @ind, quale organo periferico del

Ministero dei Beni e delle Attivita Culturali e déurismo (allegato 7).
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5. In data 25 settembre 2001 al protocollo n. 88731fresentata variazione Do.C.Fa.
con la seguente causdldiversa distribuzione degli spazi interni- ristturazione-
frazionamento e fusione con cambio di destinazabngo da albergo e casa di cura a
ufficio pubblico” (n. 37718.1/2001) (Allegato 8) per effetto dellaalgy quanto
oggetto della presente perizia, assunse i seguitirti
- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via Comddeslocata ai piani T-1°-2°-3°-

4°-5°-S1 — Foglio 594 particella 82 subalterno 51Zbna censuaria 3" Categoria
B/4 consistenza 12.000 mc — rendita catastale 2)03.

- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via Como3lat piano terra — Foglio 594
particella 82 subalterno 503 — Bene comune nonilménsi subb. 511 e 512 —
(cortile interno) (Allegato 9);

6. In data 15 novembre 2001 al protocollo n. 110740245466.1/2001), fu presentata
variazioneDo.C.Fa. con la seguente causdbsatta rappresentazione graficadel
solo sub. 511, riguardante la modifica della desmnie di alcune destinazioni interne,
(Allegato 10) per effetto della quale, quanto ogmelella presente perizia, assunse i
seguenti dati:

- n. 1 unita immobiliare con accesso da Via ComdIdeslocata ai piani T-1°-2°-3°-
4°-5°-S1 — Foglio 594 particella 82 subalterno 53Zbna censuaria 3" Categoria
B/4 consistenza 12.000 mc — rendita catastale ¥F1PB8 (Allegato 11).

Dalle ricerche eseguite presso gli uffici comurdilicompetenza e presso la Fer Servizi

(Ferservizi “Centro Servizi Integrato” del Grupperfovie dello Stato, che gestisce e

conserva anche la documentazione tecnica storita [eerrovie dello Stato), non e stata

reperita alcuna documentazione urbanistico/catastafata alle suddette variazioni

catastali e nessun altro titolo sostanziale sucgesso al 16 settembre 2008.
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7.

10.

11.

In data 3 agosto 2007, presso il [l Municipio @gmune di Roma (Ora Il Municipio)
viene presentata comunicazione di opere di mangteaordinaria ai sensi degli artt.
22 e 23 del DPR 2001 n. 380;

In data 27 dicembre 2007, con atto Notaio Anton©@3CA di Roma repertorio 77882
— Raccolta n. 17876 registrato a Roma il 28 dicen2®07 al numero 47573 Serie 1T
e trascritto alla Conservatoria dei Registri Imntiabi di Romal in data 31 dicembre
2007 al n. 616 — RP n. 104444 RG n. 226280 la sodkerim Como srl diventa
proprietaria a condizione sospensiva (a causa daléazione a favore della
Soprintendenza per i Beni Ambientali ed Architeitordel Lazio) dellimmobile
censito al foglio 594 particella 82 subalterno 5altre i diritti di comproprieta sul
subalterno 503 in comunione con la proprieta dbl §12.

In data 17 marzo 2008, maturato il decorso dettdidi prelazione, viene stipulato
atto di “avveramento” a firma del Notaio Antonio Bt@ di Roma, repertorio 78352
registrato a Roma2 in data 20 marzo 2008 al n. 2588e 1T, ed annotato presso la
Conservatoria dei RR.II. di Romal in data 14 a®0€8 ai nn. 45989 e 45990 Reg.
Gen. - 11955 e 11956 Reg. Part.

In data 16 settembre 2008 viene presentata préddoMunicipio del Comune di
Roma (Ora Il Municipio) e protocollata in data 1&ttembre 2008 al prot.29808,
denuncia di inizio attivita per opere di manutengeistraordinaria, ai sensi degli artt.
22 e 23 del DPR 2001 n. 380, descritte nella relateélazione tecnica confauova
distribuzione delle partiture interne e adeguameitazionale”del solo piano 4°, per
'immobile ad “uso direzionale” di Via Como 1-3;

In data 16 settembre 2008 viene presentata prédHdoMunicipio del Comune di
Roma (Ora Il Municipio) e protocollata in data 1&ttembre 2008 al prot. 29812,
denuncia di inizio attivita per opere di manutengeistraordinaria, ai sensi degli artt.

22 e 23 del DPR 2001 n. 380, descritte nella redatelazione tecnica comadova
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12.

13.

14.

15.

distribuzione delle partiture interne e adeguamenitazionale”del solo piano 3° , per

'immobile ad “uso direzionale” di Via Como 1-3;

In data 12 marzo 2009 al prot. 4700, a seguitostdinza della Purim Como s.r.l.,
viene rilasciata dal Ministero per i beni e le #ité Culturali — Soprintendenza per i
beni architettonici e paesaggistici per il Comun&dma, autorizzazione richiesta ai
sensi dellart. 21 comma 4 del D.Lgs 22 gennaio4200. 42 “Codice dei Beni

culturali e del Paesaggio” “..per opere di manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro conservativo e ripristino delle destinamial’'uso originarie a residenza.
Parere per la ricostruzione dell’avancorpo precetégnente demolita..”.

In data 19 maggio 2009 viene presentata pressioMunicipio del Comune di Roma
(Ora Il Municipio) e protocollata in data 20 mag@009 al prot. 16197, denuncia di
inizio attivita per opere di manutenzione stracadi@, ai sensi degli artt. 22 e 23 del
DPR 2001 n. 380, descritte nella relativa relazimomica coménuova distribuzione
delle partiture interne e adeguamento funzionadel solo piano 2° , per 'immobile
ad “uso direzionale” di Via Como 1-3;

In data 19 maggio 2009 viene presentata pressioMunicipio del Comune di Roma
(Ora Il Municipio) e protocollata in data 20 mag@009 al prot. 16198, denuncia di
inizio attivita per opere di manutenzione stracadi@, ai sensi degli artt. 22 e 23 del
DPR 2001 n. 380, descritte nella relativa relaziteomica comerfuova distribuzione
delle partiture interne e adeguamento funzionadel solo piano 5° , per 'immobile
ad “uso direzionale” di Via Como 1-3;

In data 3 agosto 2009 al prot. 52579 presso il Mipanto Programmazione e
Attuazione Urbanistica di Roma Capitale viene pnest@, a nome della Masterspeed
Italia srl in qualita di “avente titolo con deleglla proprieta”, denuncia di inizio
attivita per opere di manutenzione straordinariggeasi degli artt. 22 e 23 del DPR

2001 n. 380, descritte nella relativa relazionaiex come'ristrutturazione edilizia,
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16.

17.

18.

frazionamento e parziale cambio d’'uso da servizabdative” per 'immobile di Via
Como 1-3.

In data 26 ottobre 2009, a seguito di istanza ptase dalla Purim Como s.r.l, , viene
rilasciato, dalla sovraintendenza ai beni culturali U.O. Intersettoriale -
Programmazione Grandi Eventi, Mostre Gestione delrifbrio, Restauri, del
Comune di Roma, parere all'intervento edilizio s con nota prot. R1/21896 del
26.10.2009.

In data 3 dicembre 2009, al prot. n. RI/25293,0en@ della Societa MasterSpeed
Italia s.r.l., viene presentata, presso la Sowaié¢nza ai beni culturali — U.O.
Intersettoriale — Programmazione Grandi Eventi, to<Gestione del Territorio,
Restauri, del Comune di Roma, documentazione atigiu@lla richiesta di cui al
punto precedente, a seguito della quale é statscrta una nota a parziale
modifica/integrazione della precedente nota pRI{21896 del 26.10.2009, che
esprime la “non competenza” per il parere sulle@ptrutturali, ribadendo inoltre che
“le norme prevedono che le destinazioni d’'uso sigmmritariamente quelle
originarie e che siano da ritenere congrue quédleziarie (pubblici esercizi); servizi
privati; attrezzature per tempo libero, cultura pestacolo; attrezzature commerciali
... (NTA art.16 PRG Romag rimandando alla Soprintendenza per i beni artbitiei

e paesagagistici per il Comune di Roma il completatmeéel parere di competenza.

In data 29 luglio 2010 al prot. 48748, presso ip&timento Programmazione e
Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim
Como s.r.l.”, documentazione integrativa alla D.Ipkot. 52579/2009, con cui, furono
inoltrati :

o Elaborati grafici “nuovi tipi”;

0 Relazione tecnica;

o Atto di proprieta per il cambio d’'intestazione defiratica edilizia ;
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19.

20.

21.

0 Nulla Osta rilasciato dalla Sovrintendenza Comuediulla Osta Soprintendenza
Statale.

Nella relazione tecnica si fa espresso riferimeatb una destinazione originaria

prevista dal progetto del 1928 come “casa del dojob ferroviario” e ad un

intervento volto alla “ristrutturazione edilizia - ripristino della destiazione d’'uso

originaria e frazionamento di unita immobiliari astinazione residenziale”.

In data 2 agosto 2010 viene inviata comunicazioneizio lavori alla Soprintendenza

per i Beni Ambientali ed Architettonici di Roma &secuzione dell’autorizzazione

precedentemente rilasciata al prot. 4700 del 12zon&009 e della DIA prot.

48748/2010.

In data 11 ottobre 2010 al prot. 60662, pressoidaRimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim

Como s.r.l.”, documentazione integrativa alla D.Ip#ot. 52579/2009, con cui, furono

inoltrati :

0 Relazione tecnico-descrittiva dell'intervento;

o0 Prospetto del calcolo degli oneri concessori;

o Parere rilasciato dalla Sovrintendenza Comunale;

0 Richiesta verifica e aggiornamento carta dellaitpal

Nella relazione tecnica si fa espresso riferimentoche “l'intervento tende a

ripristinare la destinazione prevalente residenziakll’ambito della stessa categoria

(art. 24 c. 2 lettera b e ¢ NTA — la preservaziaedla destinazione residenziale

prevalente, nonché del tessuto commerciale e artaje che riveste un valore storico

artistico e di idoneita sociale e culturale.....”.

In data 1 febbraio 2011 al prot. 7566, presso pdbimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim
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22.

23.

24,

Como s.r.l.”, documentazione integrativa alla D.Ip#ot. 52579/2009, con cui, furono

inoltrati :

o Elaborati grafici “nuovi tipi”;

o0 Relazione tecnica esplicativa;

o Documentazione catastale;

o0 Descrizione dei materiali e delle finiture;

o0 Nulla Osta rilasciato dalla Sovrintendenza Comuediulla Osta Soprintendenza
Statale;

0 Attestazione pagamento prima rata oneri di urbazione;

o Fidejussione bancaria per gli oneri di urbanizzazie costo di costruzione;

o0 Prospetto aggiornato del calcolo del costo di cagtne e urbanizzazione;

In data 28 febbraio 2011 al prot. 2011/16310 dgdaimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene awata “Conferenza dei servizi”

per il giorno 11 marzo 2011 avente oggetto la dismne della D.I.A. prot. 5279/2009

per “ristrutturazione edilizia, ripristino destinaziond’'uso originaria prevalente ad

abitativa e frazionamentq”

In data 22 marzo 2011 viene tenuta la conferenzaeteizi di cui sopra, in cui viene

espresso il seguente parere: ..."omissisi.conviene che la trasformazione proposta

sia compatibile a condizione che, al fine di gammntla conservazione delle

caratteristiche compositive del complesso, le umtanobiliari dei primi due livelli

(piano terra e piano primo) che prospettano suli@biita principale, siano destinate

a servizi.

In data 2 settembre 2011 al prot. n. 14870, a seduistanza della Purim Como s.r.l.,

viene rilasciata dal Ministero per i beni e le @it Culturali — Soprintendenza per i

beni architettonici e paesagagistici per il Comun&dma, autorizzazione richiesta ai

sensi dellart. 21 comma 4 del D.Lgs 22 gennaio4200. 42 “Codice dei Beni
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25.

26.

27.

culturali e del Paesaggio” “..Per opere relative alla ricostruzione dell’avancorp

precedentemente demolfito.”.

In data 7 novembre 2011 al prot. 83111, pressoipaifimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim

Como srl”, “variante in corso d’opera” alla D.l.farot. 52579/2009, con cui, furono

inoltrati :

o Elaborati grafici “nuovi tipi”;

o0 Relazione tecnica esplicativa;

Nella relazione tecnica si fa espresso riferimeafd interventi volti ad una

“ristrutturazione edilizia-ripristino parziale delldestinazione di origine ad abitative

e frazionamento in abitazioni singbdleltre che alla correzione di alcune inesattezze

contenute nelle tavole precedenti.

In data 22 marzo 2012 al prot. 23319, presso ilaRimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim

Como s.r.l.”, documentazione integrativa alla D.Ip#ot. 52579/2009, con cui, furono

inoltrati :

o] Relazione tecnica circa la puntualizzazione e appione del vincolo di tutela
gravante ai sensi dell’art. 4 legge 01.06.1930891

o] Relazione tecnica esplicativa sui materiali e leattaristiche costruttive delle
coperture del fabbricato;

o] Planimetria con i particolari costruttivi dei sothicopertura.

In data 16 aprile 2012 al prot. 30780, presso pddimento Programmazione e

Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim

Como srl”, fu richiesto il rilascio del “permesso @bstruire” per la ficostruzione

dell'avancorpo demolito secondo il disegno origiieérin prossimita dell'ingresso di

Via Como n. 1. Furono presentati:
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28.

29.

o Elaborati grafici;

o0 Relazione tecnica esplicativa;

0 Atto di proprieta;

o0 Nulla Osta della Soprintendenza Statale;

o Documentazione fotografica,

Nella relazione tecnica si fa espresso riferimeadadnterventi volti alla ricostruzione
dell’'avancorpo costituito da quattro livelli secanidl disegno originario, gia demolito
nel dopoguerra per adattare 'immobile ad albergostituito da una pensilina esterna
a tutt’oggi visibile. Tale permesso a costruiraitd@ggi non € stato rilasciato.

In data 16 maggio 2012 con raccomandataa¥Bnte per oggetto fD.I.A. ai sensi
del D.P.R. 380/01 e successive modificazioni edgmaizioni, prot. n. 52579 del
03/08/2009 indirizzata al Direttore dei lavori, alla socie®urim Como s.r.l., alla
Soprintendenza per i beni architettonici e paestiggiper il Comune di Roma e al
municipio di competenza, il Dipartimento Programioae e Attuazione Urbanistica
del Comune di Roma, comunitehe la documentazione a corredo di detta istanza
non e conforme a quanto indicato nell’Avviso Putibkallegato alla circolare Dip. IX
n. 37850/02 e alla normativa vigente, per i seguamitivi. mancata presentazione
della Autorizzazione della Soprintendenza per iiBeohitettonici e Paesaggistici per
il Comune di Roma ad eseguire le opere relativeloaali tecnici al piano 7°
prospettanti sul cortile interno e alla realizzaze dei lucernai sui locali all’'ultimo
piano del corpo prospettante su Via Bari”.

In data 22 giugno 2012 con raccomandata AR la Pufiomo s.r.l. invia al
Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbarastidi Roma Capitale,
comunicazione di “fine lavori”, ricevuta in daté giugno 2012 dall’Ufficio D.I.A.
preposto e assunta dal protocollo generale dipartiate in data 17 luglio 2012 al n.

57973, alla quale sono allegati:
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30.

31.

32.

o Certificato di collaudo con allegata documentazioaiastale.

Nel collaudo si certifica che le opere sono stétienate in data 8 maggio 2012 e che
le stessésono conformi al progetto presentatpton la precisazione che, alla stessa
data,“rimangono da completare le opere riguardanti ilgpio terra e primo, nonché
opere di manutenzione ordinaria”.

In data 10 settembre 2012 con raccomandata ARPulem Como s.r.l. invia al
Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbarastidi Roma Capitale,
comunicazione di urgente rimozione del serbatoitlaneorte interna, che viene
assunta dal protocollo generale dipartimentaleata d9 settembre 2012 al n. 74190.
In data 1 ottobre 2012 al prot. 77933, presso patimento Programmazione e
Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim
Como s.r.l.”, documentazione integrativa alla D.lphot. 52579/2009, alla quale sono
allegati:

o Nomina del nuovo direttore dei lavori;

o Elaborati grafici “nuovi tipi” relativi ai soli piai terra e primo;

0 Relazione tecnica dei nuovi lavori da eseguire;

Nella relazione tecnica fra l'altro, si fa espresgerimento ad interventi volti ad
“alcune modifiche non sostanziali nella distribuzé interna degli spazi....la
realizzazione secondo normativa vigente di una aarfamaria in acciaio
zincato........... e nel cortile interno in seguito allmaezione del vecchio serbatoio
interrato di gasolio di cui alla comunicazione ai effettuata in data 10/09/2012....”

In data 26 novembre 2012 al prot. 97543, pres&péartimento Programmazione e
Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, viene enégta, a nome della “Purim
Como s.r.l.”, richiesta di agibilita del fabbricatallegato 12) alla quale viene allegata
fra l'altro la seguente documentazione:

» Certificato esistenza imbocco in fogna allegatdd@adto 13) ;
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* Dichiarazione di conformita degli impianti: idricosanitario, termico,
condizionamento (Allegato 14);

» Certificato di collaudo di fine lavori (Allegato 15

» Certificati di collaudo statico delle strutture [@gato 16);

* Perizia giurata (Allegato 17);

A seguito del ritardo nella presentazione delladstié richiesta, € stata irrorata dal

Dipartimento di Programmazione urbanistica di Ror@apitale una sanzione

amministrativa per I'importo di € 469,88, per ilicpagamento € stata rilasciata

quietanza n. 16190 del 14 febbraio 2013.

33. In data 3 dicembre 2012 al prot. 19169 viene nigdacdal Ministero per i beni e le
Attivita Culturali — Soprintendenza per i beni dtettonici e paesaggistici per il
Comune di Roma autorizzazione n. 0019169 all'ireate edilizio, a nome dell’Arch.
ERCOLANI Giampaolo in qualita di richiedente, autaazione all'esecuzione del
seguente intervento “..Per modifiche da apportare al piano terra e primo i
variante all’autorizzazione prot. 4700 del 12.0320....

5. REGOLARITA’ URBANISTICA

Si descriveranno di seguito quante e quali opersede di realizzazione degli interventi

dalla genesi dell’edificio ad oggi, sono risultatedifformita ai titoli , alcune delle quali

riscontrate dagli uffici preposti alla vigilanzaakcontrollo dell’edilizia nel territorio, altre
riscontrate dal sottoscritto CTU in sede di riliewietrici eseguiti sul posto e secondo
guanto emerso in sede di confronto, sia con gla@stamenti del 2001, sia con i titoli

presentati dalla Purim Como srl e sia con il titotminario rilasciato nel 1928.

a) DIFFORMITA’ RISCONTRATE DALLA PROCURA DELLA REPUBRICA CHE HA
EMESSO IL SEQUESTRO E DAGLI UFFICI PREPOSTI ALLA GILANZA EDILIZIA SUL
TERRITORIO.

al) Come sopra rilevato, dall'informativa datata 1®keio 2013 della Polizia Roma

Capitale Sezione Polizia Ambientale Ufficio EdiéiziUrbanistica alla Procura della
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Repubblica di Roma risulta quanto segue.
Nel sopralluogo eseguito in data 10 ottobre 20Xssw gli immobili siti in Roma, via
Como nn. 1 e 5 di proprieta della Purim Como ssul.disposizione del P.M. presso la
Procura della Repubblica di Roma, la Polizia Ronapitale Sezione Polizia Ambientale
Ufficio Edilizia Urbanistica ha rilevato che:
- “nel piano cortilizio erano stati effettuati lavqriancora in corso di esecuzione,
consistenti in uno scavo per la rimozione di seobat
- “all’'ultimo piano del corpo C1 e C3 erano preseatcune unita immobiliari in fase di
realizzazione, che erano collegate ai livelli dtdfsoprastanti”.
La descrizione delle unita immobiliari che sondest@ssoggettate a sequestro penale e le
ragioni del sequestro stesso sono riportate nelgpafo 2E sub E1 ed E2.
a2) Si segnala inoltre che 1 sigg. Luigi Donato e Oli@apolino, proprietari
dell'appartamento posto al piano 5° dellimmobilégosin Roma Via Como n. 6,
richiedevano l'attivazione di un procedimento dicextamento volto a riscontrare la
sussistenza di profili di illegittimita dei titadiutorizzatori dell’intervento edilizio compiuto
dalla Purim Como s.r.l.; in occasione del sopratueseguito in data 6 maggio 2016, alla
presenza del Commissario ad acta, dei funzionafPdalizia locale, dei tecnici del II
Municipio, del Rappresentante della Soprintendeviraisteriale Belle Arti e Paesaggio
del Comune di Romalell’Amministratore di Purim Como s.r.l. e dei giedi parte é stato
rilevato:
- “linnalzamento della quota d’'imposta del localecteco prospiciente Via Como
inizialmente allineato conil fregio architettonic®® gradone (come da variante
D.ILLA. prot. 83111/2011) attualmente allineato algtadone;
- linnalzamento della quota d’'imposta (circa il dappispetto a quanto previsto
dalla variante prot. 83111/2011) del locale tecniposto all’'ultimo piano del

corpo lato via Bari;
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- “all'interno dei locali visitati, presenza di corsoffittature e collegamento con
le sottostanti unita immobiliari, con altezza miairdegli stessi pari a mt 1,90
circa e massima pari a mt 3,60. Presenza, inoltregli spazi esaminati, di
predisposizione di impianti idrici e di scarico aegumibile servizio di locali
igienici.
In relazione a quanto sopra, gli interventi estgni difformita furono dichiarati dalla
U.O.T. del Municipio Il come ihtervento di ristrutturazione edilizia subordinata
rilascio di permesso di costruire, ai sensi delt'atO, c.1, lett.C) del D.P.R. n. 380/2001 e,
constatata la totale difformita degli stessi daolii abilitatori presentati dalla proprieta, e
stato ritenuto applicabile il disposto degli ar&7 c. 3 del D.P.R. n. 380/2001 e dell’art. 16
della Legge Regionale del Lazio n. 15/2008 dispdoerper l'effetto l'immediata
sospensione dei lavori propedeutica alla successmassione in pristino dello stato dei
luoghi”.

b) DIFFORMITA’ RISCONTRATE DAL CONFRONTO TRA IL PROGETO ORIGINARIO
DEL 1928 E LA VARIAZIONE CATASTALE PROT. 1107402 DE15 NOVEMBRE 2001
Come gia specificato, non é stata rinvenuta alaltesiore documentazione urbanistica di

supporto alla ristrutturazione intervenuta trad82 e il 2001. Dal confronto tra il progetto
originario e la variazione catastale intervenuta20€1 si evincono le seguenti differenze:

Aumenti di volume

Rispetto al progetto del 1928, dove all’8" livelfsulta rappresentato un terrazzo a
copertura del sottostante 7” livello, sul corrispeme 5° piano dell'accatastamento del
2001, risultano graficizzati alcuni vani ad usoiaiff che nello stato attuale (post
intervento del 2009-2012 corrispondono all'appagata ad uso abitazione interno
C_3.6.1 (subalterno catastale 624).

Ristrutturazione edilizia generalizzata all’'intercompendio

Con questo tipo di intervento, € avvenuto il camtiidestinazione ad ufficio pubblico, la
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ristrutturazione generale attraverso la divers&idizzione degli spazi interni, nonché il
frazionamento dall’originaria consistenza del coespb teatrale.

Si precisa che la “Conferenza di servizi” (convacaal Dipartimento di Programmazione
e Attuazione Urbanistica ai sensi degli artt. 1¥4eter della legge 7 agosto 1990 n. 241 e
s.m.i. in occasione della presentazione della D.d& 2009), tenutasi in data 22 marzo
2011 anche alla presenza dei rappresentanti dellanfendenza Comunale, si esprime in
merito. In essa, gli intervenuti convengono chepn‘drasformazione avvenuta prima
delladozione del Nuovo PRG del 2003, operata d&kESS con atto proprio della
amministrazione Statale, la destinazione attuajeefa di uffici”.

c) DIFFORMITA’ RISCONTRATE DAL CONFRONTO TRA LA VARIAZIONE CATASTALE
PROT. 1107402 DEL 15 NOVEMBRE 2001 E L’ANTE OPERARROGETTUALE DELLA
D.ILA. DEL 2009 E SUCCESSIVE INTEGRAZIONI E VARIANT

Diversa descrizione delle destinazioni d'uso ingern

Si fa riferimento al piano primo sottostrada, irdec come piano terra nella D.1.A. prot.
52579 del 2009 e successive integrazioni e varid@itirileva che le descrizioni delle
destinazioni d’'uso degli ambienti (indicate comeriigbili all'art. 6 lett. B e C delle
Norme Tecniche di Attuazione del PRG), differiscara confronto con il catasto del 2001
e differiscono fra di loro tra la prima presentamadel 2009 e le successive varianti del
2010/2011, senza che sia dichiarato un intervettdoaamutamento d’uso.

La discordanza nell'indicazione del livello di p@ansi estende di conseguenza a tutto
I'edificio a partire quindi dal piano sottostradiad ad arrivare al livello delle coperture.

Aumenti di Superficie Utile Lorda (S.U.L.) e/o vokt

Né sul progetto originario del 1928, né sulla vadae catastale del 2001, compaiono i
piani ammezzati (nel grafico progettuale del 20@didati tra il primo e il secondo). Gli

stessi tuttavia vengono rappresentati gia nell'apiera della D.I.A. prot. 52579 del 2009;
in mancanza di un titolo edilizio intermedio ad bggn rinvenuto, costituirebbe aumento

di S.U.L. Inoltre, dal confronto con il progettoiginario, risulta un innalzamento della
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guota d’'imposta del solaio a copertura delle almtazubalterni 534, 535, e 536 (ad oggi
utilizzato come terrazzo calpestabile degli immiabit. C_1.2.1, C_1.2.5, C_3.2.1) e che,
sempre in mancanza di titolo edilizio, costituisceaumento di volume.

Difformita nella rappresentazione dei limiti peritrai della proprieta.

Nell’ante opera della D.l.A del 2009 viene rappreat il terrazzo al piano quarto (quinto
catastale) come esclusivo all’'ufficio prospicieriterealta il terrazzo non e rappresentato
nelle planimetrie catastali del 2001 con cui laifAiu€omo s.r.l. ha acquistato il compendio
immobiliare. Si dovra attendere I'esito del coniesa di cui al paragrafo 2.D.1. in cui

saranno definite le rispettive spettanze, considyache al momento esiste un duplicato
catastale, in quanto il terrazzo stesso e rappi@sersia nella planimetria catastale
presentata dalla Purim Como srl (Sub. 612) siataidi ri-accatastato in categoria F/5
(lastrico solare) dal “Patrimonio DFL"a proprio nerSub. 655);

d) ULTERIORI DIFFORMITA’ RISCONTRATE DAL CTU IN SEDEDI CONFRONTO TRA
LA DIA DEL 2009 E SUCCESSIVE VARIANTI E LO STATO Bl LUOGHI.
Difformita sostanziali e non, generalizzate alBra consistenza, meglio descritte e

localizzate nelle 45 schede singole compilate f@scana unita immobiliare.

5.1. CONCLUSIONI SULLA REGOLARITA’ URBANISTICA

Rispetto ai titoli originari e a quelli successsririlevano le sopra descritte difformita, la
cui regolarizzazione € subordinata ad un intervensseguente ad un nuovo titolo edilizio,
che potrebbe prevedere la necessita di ripristamzh{e in parte), laddove gli interventi
eseguiti e gli abusi commessi non siano sanabpetto:

o alle norme tecniche di attuazione del Piano Re@uktcon particolare riferimento:

- alle destinazioni d'uso consentite e a quelle traséate con atto proprio delle
pubbliche amministrazioni;
- alla ridistribuzione delle superfici lorde di cias@ unita immobiliare laddove non

rispondenti ai requisiti minimi;
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- agli aumenti di volume rinvenuti riscontrati dagticertatori e/o dal CTU,;

o alle norme igienico-sanitarieson particolare riferimento:

- alle destinazioni d’'uso dichiarate nei piani semrirdti compreso il rapporto areo-
illuminante di ciascun ambiente;
- agli affacci prospicienti i cortili interni definisecondari;

o alle norme di sicurezza in materia di antincendion particolare riferimento alla

necessita di ripristino dell’entrata del civicodda Como n. 3, o compatibile, in luogo
di quella di Via Como n. 5, attualmente utilizzger I'accesso degli immobili del
Condominio Residenza Como del vano scala denomii@gt Poiché tale entrata
utilizzata anche come uscita di sicurezza del ©ed#tlia, € in contrasto con la
normativa che vieta la doppia utilizzazione (ctlazione del C.T.U. arch. Stefano
Landolfi del 30 luglio 2018 - allegato 18);

o alle norme di sicurezza staticeon particolare riferimento alla necessita di reiov

prove di carico laddove le strutture attuali sotadesalterate rispetto a quanto previsto
dai titoli presentati;

o aivincoli gravanti sull’intero compendio immobift@ attuale e originariamposti dal

Ministero per i beni e le Attivitd Culturali — Saptendenza per i beni architettonici e
paesaggistici per il Comune di Roma, con partieolaferimento alla analoga
necessita di nuova autorizzazione laddove la sinazrinvenuta sul posto, anche
dagli Uffici addetti alla vigilanza, e risultatatedata rispetto a quanto previsto dalle
precedenti autorizzazioni rilasciate.
Si precisa che per le difformita urbanistiche rigcate, non sussistono peraltro ragioni di
credito anteriori al 31 marzo 2003 e quindi noncenfigurano i presupposti per la

sanabilita delle stesse ai sensi dell’'art. 40 I2fyéebbraio 1985 n. 47;
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6. REGOLARITA' CATASTALE
Delle 45 unita immobiliari del compendio:

- 35 unita sono accatastate in categorie ordinarie (A e Quid
o 33 unitarisultano essere conformi, in quanto le difformitcontrate in alcune

di esse, descritte nelle rispettive schede tecrsaiigole allegate, ai sensi delle

vigenti leggi e ai sensi della circolare 2/2010'dgenzia del Territorio, non

comportano I'obbligo della presentazione delletreéadenunce di variazione.

Non incidono infatti sulla consistenza, ovvero s\ per le categorie “C” e

sul numero dei vani per le categorie “A”, sullaeggiria e sulla classe delle

unita immobiliari.
0 2 unitanon risultano conformi, in quanto le difformitécontrate obbligano
alla presentazione della denuncia di variaziondlaNattispecie riguardano:

» L’abitazione interno C_1.1.3 ai piani 1°/2° catésta Foglio 594 p.lla 82
subalterno 535 (non viene rappresentato al piaoons® un vuoto sul piano
inferiore che potrebbe incidere sulla superficreradita catastale);

> L’abitazione interno C_1.4.4 al piano 5° catastaléoglio 594 p.lla 82
subalterno 612 (viene rappresentato un terrazziperiale che di fatto e
duplicato catastale del sub. 655);

- 10 unita sono accatastate in categoria speciale (F/3 inocdirsostruzione). Ai
sensi delle vigenti disposizioni in materia cati@gstanon ne necessita la
presentazione di relativa planimetria. Si rendelusstamente necessaria la
presentazione di un nuovo elaborato planimetriaeegdde che contempli la reale
perimetrazione relativa all'int. C_1.4.4 sub. 612e contempo corregga le lievi
imprecisioni grafico/numeriche rappresentate nkiiho elaborato planimetrico
depositato in data 21 febbraio 2012 al prot. RM@I&7(allegato 19).

Si ribadisce che le unita di cui la Purim Comal.stra disposto la “riserva di proprieta”
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riportate nelparagrafo 1sono accatastate come beni comuni non censibilvaliatata la
necessita della presentazione della relativa deaudic accatastamento del ripostiglio
sottoscala, considerando che lo stesso e attuamentmpreso a maggior consistenza fra i
beni comuni non censibili censiti con il sub. 524.

Sarebbe opportuno che il nuovo elaborato planicwtrda presentarsi per le lievi
difformita di cui al punto precedente, chiarisca&lanle competenze private a favore della
Purim Como s.r.l. susseguenti alle riserve di opra.

7. CONSISTENZE

Per il calcolo delle consistenze delle unita imrhiabj & stata utilizzata la superficie
“commerciale”, ossia al lordo delle murature interial lordo delle murature esterne, a
meta delle murature in comunione con le unita camfii e opportunamente
omogeneizzate con i relativi coefficienti di deatiione.

In via generale per le unita immobiliari di propéieesclusiva, risultano le seguenti

superfici “COMMERCIALI” complessivedivise per destinazioni

Destinazione Superficie coperta Superficie scoperta
Abitazioni con pertinenze mq 1798,80 el,68
Locali Commerciali mq 494,51
Uffici/Servizi mq 573,72
Ripostigli /(armadi) mq 10,00
Reception/WC mq 7,60

Totali Mg 2884,63 Mg 101,68

Le singole consistenze, divise per unita, sonorte nelle schede tecniche allegate alla

presente relazione.
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8. VALUTAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

a) Premessa

Nella valutazionali basesi assumera che lo stato dei luoghi sia conforimelativi titoli

urbanistici rilasciati e/o presentati, che quebbiano prodotto effetto e che l'utilizzazione

sia correttamente in linea con le autorizzazionileijge, anche in riferimento alle

normative sulla sicurezza. Il valore di stima dséai riferird inoltre assumendo le unita
immobiliari libere da vincoli contrattuali e nonnendo conto delle domande di rivendica
formulate nelle cause pendenti.

Nella valutaziondinale del compendio immobiliare sara invece applicatacoefficiente

di detrazione che sinteticamente raccolga, in unounalore, le operazioni necessarie in

termini di interventi e costi:

- per renderlo urbanisticamente conforme (secondmtquaportato nel precedente
paragrafo 5.1);

- per ultimarne i lavori laddove incompleti (vedasadp di rifinitura nelle schede
singole);

- per renderlo conforme alle normative vigenti in eni di sicurezza, di antincendio e
di statica;

- per ultimarne e/o rendere funzionanti gli impiaetinologici laddove non ultimati o
mancanti, precisando che é stato impossibile valatde rispettive condizioni e
funzionalita.

- per ripristinarne la situazione ante-operam laddi@vesgolarizzazione a sanatoria
non sia attuabile.

Il coefficiente di abbattimento terra inoltre cordei vincoli contrattuali sugli immobili,

delle rivendicazioni di proprieta e ripristino diioghi e dell’alea dei relativi giudizi

pendenti.

Per effetto della situazione generale rinvenutaleddifformita riscontrate e della
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promiscuita degli interventi atti a sanare quantegolare, il sottoscritto consulente ritiene
che la vendita atomistica delle unitd immobiliagnnsia attuabile per il Fallimento, in
guanto l'intervento urbanistico per regolarizzateanfo difforme, secondo quanto sopra
riportato (par. 5.1), non potra non essere unitani@uanto non si esclude la necessita di
dover coinvolgere, con la presentazione del medediholo, gran parte delle unita
immobiliari, se non addirittura tutte.

Pertanto sara fornita la sola valutazidne blocco” dell'intero compendio immobiliare
della Purim Como srl.

b) Criterio generale

Tenuto conto delle caratteristiche e della tipaodelle unita oggetto di stima, si ritiene
idoneo utilizzare il metodo diretto/sintetico e quamativo. Le analisi di mercato pertanto
sono state indirizzate verso tutte quelle fontoinfative capaci di fornire elementi utili,

qguali ad esempio, offerte di vendita desunte dablicdwioni specializzate (pubblicazioni

internet), listini di mercato, fonti ufficiali, attdi compravendita rogitati nello stesso
edificio per immobili di identiche caratteristicireun trascorso relativamente vicino.

| dati economici ricavati da queste diverse fontine stati poi opportunamente

omogeneizzati, attraverso l'applicazione di co&fiti correttivi su ciascun dato

elementare, al fine di adeguarli alle caratted&tigenerali di ogni immobile oggetto della
stima e dell’intero patrimonio immobiliare. | risati di queste operazioni, sono stati infine
confrontati e opportunamente mediati al fine diegsare il giusto peso alla diversa
attendibilita delle fonti informative prescelte.alore finale, pertanto, fornisce il valore
caratteristico medio delle unita in oggetto, chpprasenta la base di calcolo per la
determinazione del loro valore di mercato ricercato

¢) Determinazione del valore di base

Per il reperimento dei valori da assumere comeiminto, le indagini sono state svolte

attraverso la consultazioni di fonti ufficiali. &d sono stati desunti nell’ordine:
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» DALL'OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARED-M.I. dell’Agenzia delle Entrate (1°

SEMESTRE 2018)

Dalla comparazione dei valori desunti dalle pulddioni dell’Osservatorio Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio:

- Comune di Roma (RM)

- Fascia/zona: Semicentrale Bologna (via Livorno)

- Codice zona C24

- Periodo di riferimento 1° semestre 2018

» Destinazione Residenziale Abitazioni civili

Valore min. €/mg 3300,00 Valore medio €/mg 4000,00 Valore max €/mq 4700,00

Si prende in considerazione il valore massimé/diq 4700,00n considerazione del fatto
che nell’edificio & stata eseguita un'importanstrutturazione.
» Destinazione Commerciale- Stato conservativo Normale

Valore min. €/mg 2800,00 Valore medio €/mqg 3250,00 Valore max €/mqg 3700,00

Si prende in considerazione il valore massimé&/diq 3700,00n considerazione del fatto
che nell’edificio é stata eseguita un’importanistrutturazione e che le unitd sono
prospicienti vie importanti ad alta frequentaziamehe pedonale.

» Destinazione Uffici— Stato conservativo Normale

Valore min. €/mq 2750,00 Valore medio €/mqg 3325,00 Valore max €/mg 3900,00

Si prende in considerazione il valore medicEting 3900,00in considerazione del fatto
che nell’edificio é stata eseguita un’importantdrutturazione e che la zona si presta
strategicamente all’attivita direzionale in genere.

> DAL BORSINO.NET

Dalla comparazione dei valori desunti dalle quatazimmobiliari del sito nazionale:
- Comune di Roma

- Fascia/zona: Bologna - Viale Ippocrate
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- Periodo di riferimento attuale
 Destinazione Residenziale Stato conservativo in buono stato

Valore min. €/mq 3584,00 Valore medio €/mqg 4158,00 Valore max €/mqg 4752,00

Si prende in considerazione il valore massimo€fting 4752,00 per le medesime
considerazioni di cui sopra.
» Destinazione Commerciale- Stato conservativo in buono stato

Valore min. €/mqg 4554,00 Valore medio €/mg 4802,00 Valore max €/mq 5049,00

Si prende in considerazione il valore massimo€fng 5049,00 per le medesime
considerazioni di cui sopra.
Destinazione Uffici— Stato conservativo in buono stato

Valore min. €/mqg 4257,00 Valore medio €/mqg 4703,00 Valore max €/mq 5148,00

Si prende in considerazione il valore massimo€fing 5148,00 per le medesime
considerazioni di cui sopra.

» DALLE OFFERTE DI VENDITA

Sulla base di pubblicazioni specializzate sonegtatracciate le offerte relativamente ad
annunci di vendita di abitazioni, unitd commercaluffici. Per il reperimento dei valori
da assumere come riferimento, sono stati infaitisennunci da siti specializzati di
immobili ubicati nella medesima zona. Si e raggiunbsi I'obiettivo di avere il polso
preciso della valutazione commerciale, alla dataaé, di immobili simili a quelli della
valutazione, relativamente ad ubicazione, facditaccesso, prestigio, oneri condominiali,
affacci, vetusta, rifiniture, ecc. Sono stati seleati annunci di motori di ricerca, come
“idealista.it., immobiliare.it. Sono stati ritemaongrui e degni di considerazione solo gli
annunci riguardanti immobili residenziali, in quarmter le altre due destinazioni rilevanti i
pochi annunci rinvenuti non soddisfano i paramaiticonfronto sia per posizione, sia per
superficie e sia per tipologia costruttiva. Nel#tispecie:

Abitazioni: Quotazione di zona sulla media di 14 annunci imieabi€/mq 6271,00
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Commerciali: Quotazione non coerente con le unita di cui alleze
Uffici: Quotazione non coerente con le unita di cui alleze

» VALORE EURO/MQ NEGLI ATTI DI COMPRAVENDITA RINVENUT

Nella determinazione del valore negli atti di veadsi € rapportato il prezzo di vendita
(IVA esclusa) alla superficie commerciale estrafaoldalle rispettive visure catastali
attuali. Sono stati quindi considerati i 23 prezizi acquisto negli altrettanti atti di
compravendita, aventi per oggetto le sole unita us residenziale di identiche
caratteristiche, situate nel medesimo edificio @ute dalla Purim Como srl tra il periodo
19 dicembre 2012 e 21 novembre 2013. E’ stato piertacavato il seguente valore medio:

Per le abitazioni: Valore€/mq 7150,00

Per le unita immobiliari con destinazioni ad useedso (commerciali e direzionali) non e
stato stipulato dalla Purim Como srl alcun attoanpravendita.

> VALORE SOGGETTIVO

Nella determinazione del valore soggettivo si éutenconto delle caratteristiche
estrinseche delle singole unitd immobiliari, detiallocazione delle stesse rispetto ai
servizi ed alle infrastrutture presenti all'intermtel quartiere e di ulteriori criteri di

valutazione dettati dall’esperienza professionadtunata.

Sono stati attribuiti i seguenti valori:

Per le abitazioni: Valore€/mgq 6500,00

Per i locali commerciali:  Valore€/mg 4400,00

Per gli Uffici: Valore€/mq 4600,00

MEDIA DELLE FONTI E VALORE DI BASE

Dalla media delle fonti utilizzate, sopra riportagéenergono per ciascuna tipologia di unita
immobiliare le valutazioni di seguito indicate:

Per le abitazioni

€/mq (4700//00 + 4752//00 + 6271//00 + 7150//00666®/00) : 5 =
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€/mq 5874,60 arrotondato per eccesso a €/mq 5900,00

Per i locali commerciali

€/mq (3700//00 + 5049/00 + 4400//00): 3 =

€/mq 4383,00 arrotondato per eccesso a €/mq 4400,00
Per gli uffici

€/mq (3900//00 + 5148//00 + 4600//00) : 3 =

€/mq 4549,33 arrotondato a €/mq 4550,00

d) Determinazione della superficie convenzional®iduale

Alla superficie “commerciale” dellimmobile calcdk cosi come sopra descritto viene

applicato un coefficiente intrinseco di destinagion

- Superficie commerciale copeResidenziale/commerciale/uffici 1,00
- Superficie commerciale esterna scopéeaazzi a livello 0,20
- Superficie commerciale copeiapostigli/locali sgombero 0,25
- Superficie commercial8offitte/sottotetti/L avatoi/Stenditoi 0,50
- Superficie commercialeavatoi/Stenditoi 0,30
- Superficie netta utildrea Cortilizia 0,10
- Zona andron&/C + Reception (0,30 e 0,20)

Alla superficie “commerciale” dell'immobile, ottetaicosi come sopra descritto, vengono
applicati alcuni coefficienti estrinsechi correttival fine di tenere conto delle diverse
caratteristiche di ciascuna porzione nel confraato le altre.

| coefficienti utilizzati sono:

- Coefficiente di esposizione e orientamento

Per quantificare i benefici e gli svantaggi cheiagmta immobiliare riceve o subisce in
conseguenza del suo orientamento rispetto ai pardinali:

0 per esposizione a nord 0,94
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0 per esposizione a ovest 0,99

0 per esposizione a est 1,06
0 per esposizione a sud 1,01
0 per esposizione a nord - est 0,97
0 per esposizione a nord - ovest 0,96
0 per esposizione a sud - est 1,04
0 per esposizione a sud - ovest 1,03

- Coefficiente di piano

Per quantificare i benefici e gli svantaggi cheiagmnita immobiliare riceve o subisce per
effetto della sua ubicazione altimetrica rispett@iano di entrata o piano di riferimento
(appetibilita commerciale, ventosita della zonaggiare/minore soggezione ai furti nei

piani bassi, rumorosita, ecc.):

o Perpiano S1 0,85

0 per piano rialzato 0,90

0 per piano ammezzato tra il rialzato e il primo 0,95

0 per piano primo 0,98

0 per piano secondo 1,00
0 per piano terzo 1,05

0 per piano quarto 1,05
0 per piano quinto - abitazione 1,10
0 per piano quinto - soffitta 1,03
0 per piano sesto - soffitta 1,05

Moltiplicando le rispettive superfici commerciali @efficienti correttivi si sono ottenute
le “consistenze virtuali” al calcolo.
Rimandando a ciascuna scheda singola il dettaghite cconsistenze “commerciali e

“virtuali” di ciascuna unita immobiliare, si riepijano di seguito i valori finali divisi per
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destinazione.

e) Determinazione del valore di base complessivbidiEro compendio

Destinazione  Consistenza “virtuale” Valore unitario Valore complessivo
Abitazioni mq 1659,01 x € 5900//00 9.788.159//00
Locali Commerciali mq 428,46 x € 4400//00 £.885.224//00
Uffici mq 485,05 x € 4550//00 € 2.206///50
Ripostigli (Armadi) mq 2,25 x €5900/00 € 13.275//00
Reception - WC mq 1,51 x € 5900//00 € 8.909//00
Totali Mg 2576,28 € 13.902.544//50

f) Determinazione del valore finale complessivoldetero compendio

La percentuale di abbattimento del valore di stireacompendio immobiliare, che il CTU
ritiene di applicare per le ragioni di cui al pai@fg 8A, non pud essere quantificata
analiticamente, in quanto allo stato non sono tesxelte imprenditoriali dell’acquirente,
il relativo titolo edilizio che il medesimo vorrapmtra acquisire, la permanenza o meno dei
vincoli contrattuali sulle unita immobiliari e I'és dei giudizi sopra richiamati.
I CTU ritiene che la percentuale di abbattimentellad valutazione del compendio
immobiliare in *“blocco”, cosi come calcolata, posssssere prudentemente e
forfettariamente indicata nella misura déPao.
Ne consegue che il valore di stima del compendimatniliare della Purim Como s.r.l.
situato in Roma, via Como nn. 1, 1A, 3 e 5 e via Ba. 16A e 16B, composto di 45 unita
immobiliari, € di € 11.817.162//83 come da contegggguente:

valore di base € 13.902.544//50 — 15,00% = € 11.862//83
che suddiviso per destinazione d’'uso avra risggatiente i seguenti valori:

Destinazione Valore complessivo finale
Abitazioni 8.319.935//16
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Locali commerciali 1.602.440//40

Uffici 1.875.930//87
Ripostigli 11.283//75
Reception — WC 7.572//65
Totale 11.817.162//83

Approssimato per eccesso a € 11.818.000,00

q) Appendice alla valutazione

Per la valutazione completa del compendio immataligi riporta anche la stima delle 4
unita immobiliari di cui la Purim Como s.r.l. hasdosto la “riserva di proprieta” riportate
nel paragrafo 1, che sono di seguito elencate con umegerazione successiva alle 45 unita
di cui sopra:

46) locale ad uso promiscuo (lavatoio, essiccatoical®adrico e locale tecnico) al piano
6° (8° catastale) con stenditoio scoperto annemgente accesso da Via Como 5; al
NCEU di Roma Foglio 594 particella 82 subaltern@;63

47) cortile interno al piano S1 (Terra catastale) awexticesso da due unita di Via Como
n. 1/A e da Via Como 5; al NCEU di Roma Foglio F+4ticella 82 subalterno 503;

48) cortile interno al piano S1 (Terra catastale) aweatcesso esclusivo dalle unita
immobiliari subalterni 526 e 527; al NCEU di Romaghko 594 particella 82
subalterno 590;

49) locale ripostiglio (Sottoscala) al piano Semintrrderra catastale) avente accesso da
Via Como 5; al NCEU di Roma (a maggior consisterzaglio 594 particella 82
subalterno 524.

Consistenze

Destinazione Superficie extg Superficie scoperta
(46) locale tecnico/Stenditoio mq 62,85 mq 23,27
(47) cortile (considerando la quota di proprietd /&) mqg 56,50
(48) cortile mq 37,50
(49) ripostiglio/sottoscala mq 8,50
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Con i medesimi criteri di stima di cui sopra, griatiscono i seguenti valori moltiplicando

la superficie virtuale per il valore unitario:

Destinazione Consistenza “virtuale” Valore unitario Valore complessivo
(46) locale tecnico/stend. mq 24,52 x €5900//00 € 144.668//00
(47) cortile (per %2) mq 4,80 x €5900//00 € 28.320//00
(48) cortile mq 3,18 x €5900//00 € 18.762//00
(49) ripostiglio/sottoscala mqg 1,86 x € 5900//00 € 10.974//00
Totali Mg 34,36 € 202.724/100

Tenendo conto della medesima percentuale di abimito della valutazione del
compendio immobiliare in “blocco”, indicata nellasura del15%, ne consegue che il
valore di stima delle 4 unita immobiliari € il semte:

valore di base € 202.724//00 — 15,00% = € 172.346//
Approssimato per eccesso a € 172.316//00
che sommato al valore di stima di cui al punto precede, comporta un valore finale di
stima del compendio immobiliare della Purim Conrd.ssituato in Roma, via Como nn. 1,
1A, 3 e 5 e via Bari nn. 16A e 16B delle n. 49 ammmobiliari di € 11.990.316//00 come
da conteggio seguente:

€11.818.000//00 + € 172.316//00 = € 11.990.316//00

(Leggasi euro undicimilioninovecentonovantamilagrgosedici).
In allegato:

Regolamento di Condominio;

Certificato di destinazione urbanistica;

Dichiarazione di Irreperibilita della partita catls 16434;
Visura storica Foglio 594 particella 82 subaltetno
Visura storica Foglio 594 particella 82 subaltePno
Visura storica Foglio 594 particella 82 subalterno

Comunicazione Ministeriale imposizione del vincbonumentale;

© N o g s~ w D PE

Planimetrie catastali allegate alla variazione Dxacprot. 887315/2001;
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9. Elaborato planimetrico allegato alla variazione@#&a. prot. 887315/2001;

10. Planimetrie catastali allegate alla variazione DieaCprot. 1107402/2001;
11.Visura storica Foglio 594 particella 82 subaltebid;

12.Ricevuta di presentazione di certificato di agihili

13. Certificato di esistenza imbocco in fogna;

14. Certificato di conformita degli impianti idrico,rmico, sanitario, condizionamento;
15. Certificato di collaudo fine lavori;

16. Certificati di collaudo statico delle strutture;

17.Perizia giurata allegata alla presentazione dellaasta di agibilita;

18. Consulenza Tecnica D’Ufficio per I’Antincendio;

19. Elaborato planimetrico allegato alla variazione@#&a prot. RM0187470/2012;
20.N. 49 Schede tecniche riepilogative;

21.N. 35 planimetrie catastali;

22.N. 49 visure storiche;

23.Quotazioni “Borsino Immobiliare.net”;

24.Quotazioni “Osservatorio immobiliare” Agenzia dellatrate”;

25. Annunci immobiliari;

26. Materiale fotografico;

27.0rdinanza del Tribunale di Roma data 23 gennai®20

Roma, li 28 gennaio 2019

I1C.T.U.
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