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TRIBUNALE DI VELLETR]
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA
0 |

Il sottoscritto Arch.Federico Orazi iscritto ajj "Albo dei Periti de] Tribunale di Velfet con il n.°75] ¢ degli Architetti dj
Roma e Provincia e cop Studio in Velletri — i Fontana Parata 66, & comparso avanti alla S.V, pe] Corso dell’udienza

- redigere — i via preliminare. una descrizione riassuntiva dej beni per i quali Ia documentazione & mancante e/o

inidonea (descrizione da accludere, 3 guisa dj introduzione, alla relazjone in risposta agli altri quesiti) e broceda
limitatamente agli altri bepj. Secondo i quegiti postidaln.4 a] 1o
Per i benj per i qualij Ja documentazione g completa ed idopea:

rispondenzg con i datj riportati nell’atto dj pignoramento;
5---Dica dello Stato di possesso del bene indicando se o Imeno occupato da terzi, del titolo ip base a] quale
Cventualmente & Occupato e defla consistenza de] nucl i

esistenza dj contratti registrati jn data antecedente j] pignoramento medesimo;

6--- Indichj j] regime Patrimoniale de] debitore s¢ coniugato;

7oee Riferisca circa Pesistenza gj formalité,vincoli od onerj anche dj natura condominiale, gravanti sul bene che




copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di
conseguire una pill vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati;

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VELLETRI — Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione Immobiliare: N° 611/10
Nei confronti di:

Promossa da: Italfondiario
Con Pintervento di: _

. et - o . g
. g L L, . g . Mg
eyt T W B N

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Riccardo Audino
Custode Giudiziario:
Perito (C.T.U.) Dott,Arch. Federico Orazi

~-RELAZIONE PERITALE-
stima beni immobili

1. Premessa

-Con atto di pignoramento immobiliare depositato presso la Cancelieria del Tribunale di Velletri il
24.11.2010 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Roma 2 il 23.11.2010 al n. 67676
R.G. e n. 39132 R.P., Intesa Sn Paolo SPA richiede al Tribunale di Velletri Pespropriazione dei
seguenti cespiti di proprietd di JETERIN 2t 2 S - .

e | b
di comunione dei beni e precisamente: appartamento, facente parte del complesso immobiliare “E1
Caracol”, sito in Anzio, Stradone S.Anastasio n.1, e precisamente ,nel corpo di fabbrica F, distinto
con il numero interno 19, sviluppantesi su tre piani, composto al piano seminterrato di un vano, al
poano terra di soggiorno angolo cottura, bagno, veranda, tetrazzino e giardino pertinenziale, al
piano superiore a cui si accede a mezzo scala interna di due camere bagno e balconi; confini: corte
interna al fabbricato, appartamenti interni 18 e 20, salvo altri. Quanto sopra censito nel N.C.E.U, al

foglio 38 del comune di Anzio, part. 698, sub. 61 ¢ 41(variato come da denuncia in data 19.10.1995
prot. 91223). :

4Accedendo a tale richiesta, la S.V.Ill.ma in data 09.05 .201 1 ha nominato quale esperto il sottoscritto
- Dott.Arch-Federico Orazi come da verbale che alla presente relazione si allega sotto la lettera A)
cui si rinvia per la specifica dei quesiti formulati..

Lotto Unico

2. Descrizione

Proprieta - JiugnGI®, noto a Romadeamiiingg. c.{ AN

P
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“E

NNy 122 2 Roma ilm
In regime di comunione dei beni quindi '

1/2 ciascuno

. Dati Catastali. : N.C.EU. f, 38, part. ‘698, sub. 61 e 41, cat.A/7, cl. 4, vani 4,5, rend. €. 615, 87.
Piano T-1-S1 interno 19.

Confinanti: corte interna al fabbricato, appartamenti interni 18 e 20, salvo altri

Descrizione Lotto: Villino: a- schiera facente parte del”fabbticdto distinto con la lettera F del
complesso immobiliare denominato “E1 Caracol”

Consistenza: appartamento su tre livelli, uno seminterrato, allo stato rustico, da cui si accede o dal
giardino esterno o tramite scala esterna in ferro dalla verandina del piano terreno; piano terreno a
cui si accede dalla corte interna del fabbricato F composto da soggiorno angolo cottura e bagno;
piano primo a cui si accede tramite scala interna composto da due camere, bagno e due balconi.

Pertinenze: Piccolo giardino esclusivo.

Destinazione Superficie Coeff | Superficie 5
§ : Lorda Convenzionale
. [mg] [mq] |
- Abitazione 54,79 1 54,79 :
i Balconi, Terrazze, cantine e simili, posto macchina. 60, 50 0,30 118,15 ]
. TOTALE SUPERFICIE e 72,94 circa |
‘ Note:

! Altezza utile interna: ml. 2,70 ) »
Superficie Lorda complessiva: . . - mgq. 115,29 ' SR - ' o
l :Superficie Convenzionale complessiva: mq.' 72, 94 i "

3. Caratteristiche costruttive

Str. verticali:Telaio c.a.
Solai: latero cemento
Copertura: tetto
Manto di copertura: tegole :
- Pareti esterne: Intonaco civile tinteggiato
Pavimentazione interna: monocottura di varie misure:
Pareti interne: Laterizio intonacate e tinteggiate
Infissi esterni: Inferiate, tapparelle in PVC, finestre in legno.
Infissi interni: bussole semplici. '
Volte: No
Scale: Interna in marmo di Trasii.
Impianto elettrico: Sottotraccia funzionante.
Impianto idrico: Sottotraccia funzionante. - ,
Impianto termico: Autemomo% g4k metano. SRR
Altri impianti: T.V. e citofonico. ‘
Altro: -
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Terreno esclusivo: pigeolo giardino con accesso fronte strada consortile,
Posto Auto: Si

Soffitta, cantina o simili: Sj _

Dotazioni condominiali:Corte comune ¢ strade condominiali con parcheggi.
Condizioni generali dell’unita immobiliare: Soddisfacente

Altro:

4. Dati identificativi catastalj
Le unitd immobiliari urbane risultano regolarmente accatastate nello stato di fatto in cuj s
trovano, non si rilevano altre variazioni o difformita.

5. Titoli di proprieta

Storicamente, in senso cronologico inverso, vengono riportati gli estremi degli atti di rogito a

tracciare la cronistoria ventennale dej titoli di proprieta

TITOLARI: T Wpnato a Roma e residente 2 Roma in via Gravina dj
Catania n.28 int.1 ‘ e MPnata a Roma i
residente a Roma in via Gravina di Catania n, 28 int.1 i

Titolari alla data del primo febbraio 1990 , Solemar s.r.1. con sede in Roma c.f. 07644740586 diritti
fino al 18.10.1991

6. Continuita delle trascrizioni per ’ultimo ventennio
Sussiste continuita delle trascrizioni per il ventennio

7. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Conservatoria

- Iscrizioni: n. 3221/ 11107 del 25.02.209
n. 22462/ 76417 del 19.11.2005
: n. 4794/ 25545 del 26.07.1997

- Trascrizioni: n. 39132/ 67676 del 23.11.2010
n. 16416/ 25544 del 26.07.1997
n.1788/ 2559 del 24.01.1997
n. 26616/ 40312 del 15.10.1992
n. 9537/ 15095 del 27.04.1988
n. 850/ 1098 del 10.01.1987

8. Destinazione urbanistica delle aree _
Per j] vigente P.R.G del comune di Anzio I'area su cui & stato edificato il complesso immobiliare
“El Caracol” sorge in zona C/ ]



9. Regolarita amministrativa dei fabbricati v
I fabbricato “ F “ parte della lottizzazione Caracol & stato costruito con Concessione Edilizia n.
12494 del 20.06.1988 rilasciata alla Soc. SO.LE.MAR. stl.

10. Disponibilita dell'immobile
Attualmente 1’immobile & occupato, non ¢ stato dato modo di sapere se con contratto d’affitto
regolarmente registrato, in quanto gli occupanti non sono Italiani , ‘

11. Confini delljmmobile . .4 .

Il bene confina con corte interna-del fabbricatoje cogrgli appartamenti 1:+18 e 20. Lo
o Lo A AR

12. Convenzione matrimoniale

1l bene é stato acquistato in comunione dei beni dai St

~ 13. Dati ipocatastali

- Iscrizioni: n. 3221/ 11107 del 25.02.209
n. 22462/ 76417 del 19.11.2005
n. 4794/ 25545 del 26.07.1997
- Trascrizioni: n. 39132/ 67676 del 23.11.2010
n. 16416/ 25544 del 26.07.1997
n.1788/ 2559 del 24.01.1997
n. 26616/ 40312 del 15.10.1992
n. 9537/ 15095 del 27.04.1988
n. 850/ 1098 del 10.01.1987

14. Assoggettamento ad IVA della vendita
NO -

15.Valutazione degli immobili

Ipotesi e criteri di stima:

Il criterio di stima ritenuto idoneo da adottarsi per la valutazione degl’immobili oggetto della
presente, ¢ quello sintetico per comparazione ad immobili similari, compravenduti nella zona in
epoche recenti, dai valori e consistenze note, tali da poterne ricavare dei prezzi unitari che,
Opportunamente ragguagliati, al fine di considerare tutte quelle caratteristiche distintive, proprie di
tale immobile rispetto a quelli presi in esame, ed applicate alle superfici commerciali di cui si
dispone, ne origina quello che puo intendersi il pitt probabile valore di mercato, che tali immobili
avrebbero attualmente in regime di libera contrattazione.

2 6



che avrebbe la loro collocazione sul mercato immobiliare.

soddisfacente, con una dotazione logistica di impianti sufficiente e funzionale; nonché Pappetibilita

In base a tali considerazioni si & determinato un prezzo unitario per I’abitazione( riassunto in

Allo scopo di determinare il pit probabile valore unitario delle superfici oggetto di stima, ¢ stata

sviluppata una indagine di mercato di benj simili a quello da stimare).

?,)(;3 NTIFICATI Superficie  {Valore VALORE QUOTA {VALORE
CORPO Ice"nvenz“)na Unitario COMPLESSIVO  {LoTTO {LOTTO

) [mgq.] [€/mq.] - {l€] % (1) (€@
JLOTTO Unico 72,94 J€2.100,00 f€153.174, 00 100%  {€ 153. 174, 00

(1) Definire diritto reale: proprietari al 50% i sig.ri
(2) Arrotondato in eccesso o in difetto se superiore o inferiore ad € 5 0,00#,

Valore : €153.200,00 (diconsi eurocentocinquantatremiladuecento).




Schema riassuntivo perizia

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 611/ 10 R.G.

BANCA INTESA SAN PAOLO

STRADONE
S.ANASTASION. 1

€. 153.200, 00

“CARACOL”

S0% | CADAUNOQO  wwin, - o
Comunione dei X | Bene comune Bene personale
beni ’
Separazione dei
beni
coniugati X
Immobile: Pertinenze:

Dati catastali : per i fabbricati

Identificativi attuai

Classe

Rendita

4

€.615, 87




APPARTAMENTO DI MQ. 54, 79 CIRCA

AREA ESTERNA MQ. 40 CIRCA BALCONI E VERANDA MQ.
20,50 CIRCA

1988~
Ottimo buono sufficiente Scarso pessimo
Ottimo buono | sufficiente Scarso pessimo
X non a autonom | X| centralizza
| norma norma 0 to
Libero | | Locato | x| Altro

Conforme al progetto approvato abitabilita rilasciata il 15.05.1997
prot.llo n. 1360/ 4.2

no

Elenco delle Trascrizioni ed Iscrizioni:

- Iscrizioni: n. 3221/ 11107 del 25.02.209
n. 22462/ 76417 del 19.11.2005

n. 4794/ 25545 del 26.07.1997

; Trascrizioni: n. 39132/ 67676 del 23.11.2010
n. 16416/ 25544 del 26.07.1997
n.1788/ 2559 del 24;01.1997
n. 26616/ 40312 del 15.10.1992
n. 9537/ 15095 del 27.04.1988

n. 850/ 1098 del 10.01.1987



Riepilogo per bando d'asta

RIEPILOGO BANDO D’ASTA

LOTTO UNICO

Piena proprieta degli esecutati pari al 50% cadauno dell’ appartamento sito in Anzio stradone
S.Anastasio n.1, di vani 4, 5 con piccola corte annessa, composta da piano seminterrato, piano terra
e primo.

Comune di Anzio stradone S. Anastasio n. 1 palazzina “F”

ot

Dati Catastali. : N.C.E U. f. 38, part. 698, sub. 61 e 41, cat.A/7, cl. 4, vani 4,5, rend. €. 615, 87.
Piano T-1-S1 interno 19.

Vendita non soggetta ad IVA

PREZZO BASE D’ASTA: € 153.200, 00

E
!
i
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Y& Territorio &

] . . ) o Data: 13/05/2011 - Ora: 09.01.28 Fine
Visura storica per immobile Visura n.: RMO601289 Pag; 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/ 05/2011

Situazione dell'uniti immobiliare dal 27/05/1998

N. DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro Oma.monw Classe-| Consistenza Rendita.
Urbana Cens. | Zona
1 38 698 41 Al7 4 4,5 vani L. 1.192.500 COSTITUZIONE del 27/05/1998 nn . E00046 .1/1998 in atti dal
27/05/1998 //90262 -13 -11 -91//P . TA&&B8610&&
61 .
Indirizzo _ , STRADA PRIVATA n. SC piano: T-1 interno: 19; ’ .
Notifica 110181/1998 | Partita [8610 | Mod.58 -
Annotazioni | classamento proposto e validato (D.M. 701/94)
T
Situazione degli intestati dal 27/05/1998 4 .
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 SOC. SOLEMAR A R. L. con sede in ROMA. 07644740586 (1) Proprieta’ fino al 07/01/1997
DATI DERIVANTI DA | COSTITUZIONE del 27/05/1998 0. E00046.1/1998 in atti dal 27/05/1998 //90262-13-11-91//P. TA&&8610& & :
Situazione degli intestati dal 24/07/1997
) DATI ANAGRAFICI - CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
] ! 4 (1) Proprieta’ per 1/1 in regime di comunione dei ben;
2 . (1) Proprieta’ per 1/1 in regime di comunione dei beni
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 24/07/1997 Volturan . S70973 .1/

1998 in atti dal 27/11/2000 (protocollo n . 293415) Repertorio n .: 27074 Rogante: FEDELE ANDREA. Sede:
ROMA Registrazione: PU Sede: ROMA n: 34578 del 06/08/1997 VENDITA

Situazione degli intestati dal 07/01/1997

N. DATI ANAGRAFICI . CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REAL]
1 NAVARRO Gilda nata a VENEZIA il 27/12/1919 NVRGLDIITE7LT36Y* (1) Proprieta’ fino al 24/07/1997
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/01/1997 Voltura n.. 10836 .1/1997 in atti dal 06/06/2000 Repertorio n .: 103052 Rogante: GAMBERALE G . CARLO Sede: ROMA

COMPRAVENDITA ) .

Rilasciata da: Ufficio Provinciale di ROMA Richiedente: ORAZI

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




3, Territorio %

: Data: 13/05/2011 - Ora: 09.01.11 : Fine
Visura per immobile Visura n.: RMOG01284 Pag; 1
Situazione degli atti informatizzati al 13/05/2011 |
Dati della richiesta Comune di ANZIO ( Codice: A323)
Provincia di ROMA
Catasto Fabbricati Foglio: 38 Particella: 698 Sub.: 61
Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe Oonwwwwmuww ~ Rendita
Urbana Cens. | Zona . .
1 38 698 41 Al7 4 . 4,5'vani Euro 615,87 ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/01/1997 n . 10836
- L. 1.192.500 -1/1997 in atti dal 06/06/2000
61
Indirizzo | STRADA PRIVATA SNC piano: T-1-S1 interno: 19;
Notifica [8225/2000 | Partita - | Mod.58 [-
INTESTATI .
N. DATI ANAGRAFICI ) CODICE FISCALE DIRITTI E ONER] REALI
3 ; : - TR * (1) Proprieta’ per 1/1 in regime di comunione dei beni
m (1) Proprieta’ per 1/1 in regime di comunione dei beni
: d \ o L HmHWC.ngH@Q./HHO Huqmw:oov del 24/07/1997 Voltura n . $70973 .1/1998 in atti dal 27/11/2000 GSGS:o n.293415) Repertorio n .: 27074 Rogante: FEDELE ANDREA Sede-
w o ROMA Registrazione: PU Sede: ROMA n: 34578 del 06/08/1997 VENDITA

Rilasciata da: Ufficio Provinciale di ROMA Richiedente: ORAZI

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

5, "~ . & > >y
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o Agenziaga
Wg Territorio :

Situazione degli atti informatizzati da]l';

Dati della richjesta

Visura storica per immobile

Data: 13/05/2011 - Ora: 09.01.28
Visura n.: RM0601289 Pag: 1

Segue

1mpianto meccanografico al 13/05/2011

Comune di ANZIO ( Codice: A323)
Provincia di ROMA

Catasto Fabbricati Foglio: 38 Particella: 698 Sub.: 61

INTESTATL

S —

Unith immobiliare dal 07/01/1997

(1) Proprieta’ per 1/1 in regime di comunione dei beni

(1) Proprieta” per 1/1 in regime di comunione dei beni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 38 698 41 A7 4 4,5 vani Euro 615,87 ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/01/1997 n . 10836
L. 1.192,500 .1/1997 in atti dal 06/06/2000
. S l61 : s
Indirizzo [STRADAPRIVATA SNC piano: T-1-S1 interno: 19; . :
Notifica ™ "[8225/2000 [Partita _~ [1030779 [Mod.58 -
Situazione dell'unita immobiliare dal 02/07/1999 ]
N. DATI IDENTIFICATIVI . DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
. Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe Consistenza Rendita
Urbana . Cens. | Zona
1 38 698 41 A7 4 4,5 vani L. 1.192.500 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/07/ G@w n.
K00193 .1/1999 in m:u dal 02/07/1999
61
Indirizzo _ » STRADA PRIVATA SNC .Ew:o“ T-1-81 interno: 19; )
Notifica - [Partita [8610 [Mod.58 [
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
T . T S -
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MODULARIO
F. rig. rend. 4$7

. PIANTA .F’IA.NO TERRA H; ML. 270

-," [ISPEBE e wrm o

B T L — S T o
oy 5 v - o i - -
R = oo eresmamont s

) 5Tessa ditra
Bk 6

PIANTA PIANG PRIMO H=ML 270

ORIENTAMENTO

P‘ANTA PUNO SEMINTERF?ATO Yz MLZ?‘O .
SCALA DI 1200

:n@wmemadmgl L1 - | compitsta dar SEOM. CARDASE.
‘Denuncia di variazione ,Zf (Tiolo. cognome & rome) [

RISEAVATO ALL'UFFICIO

DTS Z O T 107 1995 = Dhta: 1370575011 nElgxtR%O%‘OO -
scheddddntieafiviacstastaliq.. A4{olsesitioniaib def; s‘éﬁaoﬂﬁm'




