TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Lambiase Gianluca, nell'Esecuzione Immobiliare RGE.
21642023

Contro

Esecutaia
Residente in Nettuno (R Vig Passe delfa Ciseg Civ. 10

Proprietorio attuale delf immaobile

Residente in Nettuno (RAM) Vig Passo delfa Cisg Civ. 10

Fimato Da: LAMBIASE GIANLUC AEmesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Senal#: 1c6a70



SOMMARIO

ol = T o

L g T E

DB IO R i s s o s o e e B e e S S e R G R e s

T Tl 0 0 s oo i s o i 4 0 o 0 Y R 6 VS 50 6 o5 88 o S s G

Completezza dOCUMENTAZIONE BX AT D7 oo cseeresseeesmeess e sners sesse seees s s e s s en s e s s st sesss e sses s s e sns e
R it s G o e T e T T T T e e BT iR it

O T L oo s oot s e S L e T A T e o A S e S S e B

L g oy i ot

Cronstoria Bk Gatastal s e it s i st e St S e T e e

T e B T s s i e e i B e e B S S B T e e S L T

L ST = | 0 o

P 0] et s T

P TR O EETUITN diciias tovs s somits i s v o Tl T S o ol B e B o Bt P S e s S s ot s e

poX Sy n b 2 gkt 0 FR T < Lo MBI 03 | o SO S

CaratteriStiChe COSTrULTIVE PrEVALBIITI o e ceeessse e sress e sners s s eees s et s st s s s s s e e

e O o B s o B S B L L o A e i s i

B O T e T 7 T T s e s e e T B L B L e A B e S B s

O At PO LI ZIEWIO I s seeususseesseesseesssses sssessesss s e sssens s e sness s s s s s s o 8 8 80458 08 s o e e £ e 00

N i r e s ] Uk g e R T T e T e i e

B O O I B BB L T i i s R A R R S s B S SEe R A S ek e

P ITICO L O] O T1E T ] GO L C O TTIITIIELLL s1ovussuceussesceusssescesseusssnsces smnsees e ses e s smam s oo o 461 58 5 0 58 5 00 B8 58 £ 40 58+ R B0 B 0 R R RR RS

SHITA [ FOPTHAZIOME LT coeneetemrtceseeuseeeeseeseoseesasesseeeosseee s e e e ens e s s sn s e 008 s 8 585 58588058 515800 0 0 e

L e o o o o o T ¥ ™ N . R S R P B P N ¥ S 3

B O O e B e im0 B B S e e S e e o s i

[
=

Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 216 /2023 del RUG.E... e s s s s e meenssnes

[
=

LI

Allegati:

Titelo di di proprieta

Visura catastale

Planimetria catastale

Accesso Atti Comune di Nettuno Concessioni edilizie e grafico
Estratto di mappa catastale
Documentazione Condominiale
Documentazione Fotografica
Valutazione mercato immohiliare
. Planimetria quotata

10. Notifica parte esecutata
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INCARICO

All'udienza del 21/09/2023, il sottoseritte Geom. Lambiase Gianluea, con studic in Velletri Vicolo

Bellonzi civ.27 - 00049 - Velletri [(RM), email glambiase09®@gnailcom, PEC

gianluealambiase@geopec.it, Tel. 06 97 609 217, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. accettando
l'incarico e prestava giuramentoe di rito in data 26/09/2023.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguent immobili:
s BeneN°1

Porzione di villino facente parte di bifamiliare, articolata su tre livelli piano seminterrato - piano terra
e primo sottotetto, con area pertinenziale esclusiva avente accesso da Via Passo della Cisa civ.10.

DESCRIZIONE

--Porzione di villino posta al piano seminterrato, terra e primo con area di pertineza esclusiva annessa.
Al momento del sopralluogo abitata dall’esecutats, in buono stato di conservazione composta da:
cucing, soggiorne, bagne ed area pertinenziale al piano seminterrato, tre camere da letto, bagno,
terrazzo veranda al piano terra e locale sottotetto con bagnoe al piane primo

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N° 1

Porzione di villino facente parte di bifamiliare, articolata su tre livelli piano seminterrato - piano terra
e primo sottotetto, con area pertinenziale esclusiva avente accesso da Via Passo della Cisa civ.10.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Nella relazione preliminare redatta dall'Avvocato P non s evincono ostativitd alla
prosecuzione della procedura esecutiva.

Titolarita

L'immobile appartiene per la quota di 1/1 all'esecutata Sig.r= (g g il

iR o venuto con atto di compravendita a firma del Notaiod N F.cp.37926 del
12 /06 /2006.

Confini
Immohile confina con Via Passo della Cisa, Prop. > avent causa, porzione di villine distinta

con il sub.5-3, salvo se altr.
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Dtestinazione Superficde | Superficie | Coefficents Superficie Altezza Fiaoo
Netta Lorda Convenziooale
Ahbitazione 84,651 mg mgl12 50 1,00 11250 mg 2680 | 51
Ahbitazione 60,66 mg mg.82,50 1,00 8250mg 270 T
Sototetto 28,00 mg tng. 31,00 0,35 1085 mg 2,30 | Sotottetto
Terrazzo- Vertanda-Terrazzing 25,21 mg 25,21 mg 0,35 8482 mg T-1
Area 25,00 mg 25,00 mg 0,10 250 mg T
Area 460 mg | 460,00mg 0.04 1840 mg
Totale superficie convenziooale: 235]5'}' my
mrcidenza condominiale: 000 | %
Superfide convenzionale complessiva: 235,57 mg
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Fericdo Proprieta [Drati catastali
Soasions Cafs s Airale T
12/06/2008 T
i I Fg.10 Part.546 sub.2-4
(Cr

Dal 23/06/1992al 12,06, 2006

Diritto di; Proprieta’ per 1/1in
regime di separazione dei beni

Cirtto di. PROPRIETA'

NATA

Catasto Fabbricati
Fg. 10 Part.546 sub.2-4

Dal 27/11/1990 al 23/06/1 992

T
R

T
Diritto di: PROPRIETA'

Catasto Terreni
Fe. 10 Part214

Dati Catastali
Catasto fabbricati (CF]
Dati ideotificativi Dati di classamento
Seziome | Fopliv | Part. | Sub. | Zoma | Cateporia | Classe | Coosistenza | Superficdie | Reodita | Piaoe | Graffate
Cens. catastale

10 Sda L AST 3 9,00 236,00 1440,91 S1-

T-1
4
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Corrispondenza catastale
I dati attuali riportati nell'impianto meccanografico catastale coincidono con la titolaritd attuale
dell'immobile.

PRECISAZIONI

" E ! " =L =1 1= = i e =11 i i i - ! 881 10 & i 181 B 3
porzione al piano terra e al piano seminterrate ha subito una diversa distribuzione degli spazi
: { il Lpi : " dita Ial .

Non si é procedute alla variazione catastale in quanto si procederi successivamente l'incanto a

formalizzare pratiea edilizia consistente nella Comunicazione inizio lavori a sanatoria di eui al

i - TR ]

[] T

STATO CONSERVATIVO

Immohile & in buono state di conservazione, sone present pavimentazioni in monecottura, finestre in
alluminio preverniciate con deppio vetro dotate di persiana ad ante, impianti sanitari in ceramica nei
bagni, dotato di impianto elettrico, idrico e termoautonomo con camine termico e caldaia a gas
attualmente nonin uso.

Sonoe presenti infiltrazioni di acque meteoriche in pit parti delle cornici in aggetto del tetto ed ineltre

si evidenziano infiltrazioni di risalita al piano seminterrato.

PARTI COMUNI

Risultano part comuni, il pozzo di attingimento dell'acqua in comune con il villino confinante Sub.5-3.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dal titelo di proprietd a firma del Notaio Scattone non risultane servith ad eccezione di quanto sopra
descritto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di porzione di villino facente parte di bifamiliare edificato interamente in muratura e
calcestruzzo armato con solai in latero-cemento.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile al momentoe del sopralluoge era completamente arredato e vi risiede I'esecutata.
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PROVENIENZE VENTENNALI

-- atto di compravendita del 16 marzo 2006 a firma del i Notwiof S SN < . n. 154784,
traseritto presso 'Ufficio Provineiale di Roma 2 in data 21.03.2006 al numero 875541 formalita.

--atto di compravendita a firma del Notai el 22.05.1990, rep. n. 250934

trascritto presso 'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 in data 23 giugnoe 1990 al
numero. 17623 di formalita.

- ATTO COMPRAVENDITA REP. 37926 A FIRMA DEL NoTAI0 S
DEL 1270672006

- aTTo NoTAIC Gl rrr 32514 A FIRMA DE NOTAIOEESSSERTE ]
27/11/1960

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

[SCRIZIONE del 17 /06/2006 - Registro Particolare 10606 Registro Generale 40147

- Pubblico ufficial o R - e toric 37927 /10848 del 12/06/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

- TRASCRIZIONE del 30/03/2023 - Registro Particolare 12163 Registro Generale 17993
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1237 del 23/02/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

- TRASCRIZIONE del 15/06/2023 - Registro Particolare 23728 Registro Generale 33677

- Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2764 del 15/05/2023
- ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGN ORAMENTO IMMOBILI

NORMATIVA URBANISTICA

La zona ove ricade l'immobile & destinata a Zona “S1 €', al momento non edificabile in quanto la

volumetria realizzata ha saturate la potenzialitd edificatoria.

REGOLARITA EDILIZIA

Da accesso atti presse il Comune di Nettuno & emerso che l'immobile oggetto di procedura esecutiva, &
realizzato con Concessione edilizia n.68 dell'08/04 /1961 e successiva concessione edilizia in sanatoria

al sensi della legge 326/2003 n. 398 del 27 /09 /2005.

Nella consultazione del fascicolo edilizio si & proceduto ad estrarre copia della due concessioni e
relative erafict, risulta essere stata presentata richiesta di asibilitd in data 4/11/2005 che lo scrivente

non ha potute verificare in gaunto non presente nel fascicolo consultato

Da riscontro effettuato sonoe state rilevate le seguenti difformita:
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Difformita riscontrate dal progetto allegato alla licenza edilizia:
1) Diversa distribuzione spazi interni al piano seminterrato e piano terra

2] Realizzazione della piscina su area cortilizia.

Date le motivazioni di cui sopra e da informazioni acquisite presso il Comune di Nettuno le difformita
riscontrate al punte une possonc essere sanate con CILLA Edlizia in sanatoria ai sensi del D.P.R.
380/2001 previo assenso da parte dell'Ufficio Preposto del Comune di Nettuno [RM).

La difformitd di cui al punto due pud essere sanata con 5.C.1LA Edilizia in sanatoria ai sensi del D.P.R.
380/2001 previo assenso da parte dell'Ufficio Preposto del Comune di Nettuno (RM) e sez. Antisismica

Regione Lazio (ex genio civile)

Per quanto sopra descritto dovranno essere sostenute le seguenti spese presunte che potranno essere
oggetto di variazioni e maggiorazioni e di eventuali spese aggiuntive:

C.LL.A Edlizia in sanatoria ai sensi del D.P.R 380/2001
1) Spesetecniche ediritti comunali presunte eure. 1'500,00 fsaivo maggioraziont, incrementi e spese aggiuntive)

2] Spese per denuncia di variazione catastale presunte euro. 600,00 (sofo maggioreziont, incrementi e spese
zppiuntive]

3] Oblazione euro. 1°000,00 {sefvo megeiorazioni inoem enti ¢ spese gggiuntive)

S.C.IAEdilizia in sanatoria ai sensi del D.F.R 380/2001

1] Spese tecniche e diriti comunali presunte euro. 1'500,00 (salve maggiorazioni, incrementi
e spese aggiuntive)

2) Spese per denuncia di variazione catastale presunte euro. 600,00 (salvo maggiorazioni,
incrementi e spese aggiuntive)

3] Oblazione euro.1'000,00 (salve maggiorazioni, incrementi e spese aggiuntive)

4) Spese tecniche per pratica Regione Lazio Sez. Antisismica Euro. 1'800,00(salvo
maggiorazioni, incrementi e spese aggiuntive)

Per quanto citate non @& garantita la leggittimazione urbanistica ed edilizia delle opere
realizzate di cui sopra.

Si precisa inoltre che I'altezza interna al piano seminterrato (h. 2,60) inferiore dallo state di
Progetto (h. 2,70) non consente il rilascio dell'agibilitd in quanto non conforme alla normative
attulamnete in essere.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

L'immobile facente parte di Consorzio denominato “Consorzie Cioceati” costituite il 22/09/1968 le cui
condizioni sone riportate nell'allegato atto di costituzione.

Da quante comunicato e certificate dall'amministratore risulta un debito a saldo del 21/01 /2024 pari
ad Euro. 53,81,

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

* Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotte unico cosi costituito:

* Bene N° 1 Porzione di villino facente parte di bifamiliare, articolata su tre livelli piane
seminterrato - piano terra e primo sottotetto, con area pertinenziale esclusiva avente accesso
da Via Passo della Cisa civ. 10.

s [] valore di stima & scaturite dalla consultazione dell'osservatorio del mercato immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate che indicano un wvalore mnimo di euro. 1'150,00 ed euro.
1'700,0000, data 1a zona ove & ubicato 'immobile, le caratteristiche costruttive, le condizioni
riportate nel paragrafo “Regolarit edilizia” si ritiene di applicare il valore medio e di decurtare
tale valore del 20%:

1'150,00 + 1'700,00 = Eure. 1'425,00 x 0,80 al m?.= euro 1'140,00

Considerando le condizioni

[dentificative Supertficie Valore upitaric Valore Quota io Trotale
COTpD coovenzionale complessive veodita
Beoe N1 - 235,57 mg 1'140,00 €/mg € 268'545,80 100,00 £ 268'5459,80
Valore di stima: £ 26E 549 80

Assolto il proprie mandato, il sottoscritto Esperto Geom. Gianluca Lambiase ex art. 568 c.p.c. deposita
la relazione di stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico

conferitomi dalla 5.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Per la certificaziore energetica (certificato APE) si ritiene di procedere alla redazione al momento
dell'aggiudicazione dell'immobile, con 'aggiornamento della certificazione dell'impianto e caldaia

obbligatoria.

Velletri. 20/03/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Lambiase Glanluca
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N° 1 Porzione di villino facente parte di bifamiliare, articolata su tre livelli piano
seminterrato - piano terra e primo sottotetto, con area pertinenziale esclusiva avente accesso
da Via Passo della Cisa civ.10. Valore di Stima Immobile Euro € 268'549,80

Da detrarre:

Spese presunte salvo maggiorazioni e spese ageiuntive,
di cui al paragrafo regolarita edilizia Euro 8'000,00

Debiti Condominiali Euro. 5381

FPrezzo base d'asta. Euro 260°495,99

N.B. per coloro che intendano partedcipare all'incanto é necessario leggere la perizia di stima di cui
soprd, coit maggior attenzone alla risposta sulla regolaritd edilizia, si precisa che per Feventuale

regolarizzazione potrebhero essere necessarie afire spese aitualmente non compu tabili.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE 216/2023 DEL R.G.E.

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO UNICO

EBeoe N7 1 - Porzicoe di villioo

Ubicazione: Comune di Mettuno (RM) Via Passo della Cisa Civ.10
DHiritte reale: Proprieta: Quota

— 1o0%
Tiprlogia immobile: Forzione di Villino facente parte di hifamiliare, sitoin Superficie | 23557 mg

territorio del Commune di Mettuno (RM) Distinto in
catasto Fabbricatl - Fg 10 part.546 sub- 2 -4 praffati

Stato conservative:

Immohile in buono  stato di comservazione, sono presenti pavimentaziond in monocottura, finestre o
allaminio preverniciato con doppio vetro dotate di persiane ad ante, impianti sanitari in ceratnica nel
hapno, dotato di implanto elettrico, idrico, termoautonomo.

Descrizione:

Porzione di villino posta al plano seminterrato, terra e pritmo con area di pertineza esdusiva annessa,
motnento del sopralluogo abitata dall’esecutata, in buono stato di conservazione composta da: cucina,
sogpiorao, bagno ed area pertinenziale al plano seminterrato, tre camere daletto, bapno, terrazzo

veranda al piano terra elocale sottotetto conbapgno al piano pritmo .

al

Veodita sogpgettaa [VA:

WO

10
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