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INCARICO

In data 23,02/2024, il sottoscritto Ing. Pennacchi ¥incenzo, con studio in via Ettore wovelli 28 -
00049 - velletri (RM), email studis penn acchi@gmailcom, PEC vpennacchi@pecording romait, Tel
06 96 36 535, veniva nominato Esperto ex art, 568 Cp.C edn data 28/02/2024 accettava l'incaric e
prestavag iuramento di rita,

PREMESSA

Ibenioggetto diplgnoraments Sone costituiti dalsezuentl immobili:

# Bene N°1-.ippartamento Ubicate a velletrl {(RM] -via deilaghin, 141, interne 1, piane 1

DESCRIZIONE

Dopo aver acceduto presso 1 lueghi di causa {n. 1 accesse) il settoscritto & in grade di affermare con
certezza che limmeobile, pignorate per mtero, & di proprietd dell'esecutato Sig. ™o MISSIS**™* e
Consiste in:

— Plena proprietd diun 4 ppartaments al plano 1, .1, di un edificio plurifamiliare, sito a velletri
{RM])via deilaghin. 141, censito alw.c.E. U delcomune di velletri (RM)al bglio 50, plla 175,
Sub. 503,

L'appartamento & parte di un edifich di maggiore consistenza e si sviluppa suun unicoe livells con una
superficie lnrda residenzialedi 86,00 mq clrca {superficie nerta di 74,00 mqcieca)l

L'ingresso al litto diterreno su cui insiste l'edificle avviene tramite un cancells carrabile posto su una
traversa di via dei laghi Una scala esterna i ferro, posta sul late Sud delledificle, permerte I'accessa
all'appartamento porto alPiano Prime,

Dal portone d'ingresse siaccedenellacucina, da quiun Sogglorno/Pranzo distribuisce l'entrata a n.2
camereda letto ed un bagno;nel Sogglorno & presente un tramezzo parzialmente demo lito,

Gli infissi esterni Sono In alluminio e le persiane in legno. Le porte interne ed il portone di ingresse
sono in legno. 1 pavimentl ed i rivestimen ti presentinel bagno e nella cucina sono in gres porcellanato.
Le paretiinterne non rivestite Sono ntonacate e tinteggiate,

Limpianto di riscaldamento non & attive perché non & presente la caldaia, ma & predisposto con
termosifoni in alluminis ed & presente anche un termoconvettore anche I'acS non & attiva perché
assente la caldaia, ma il bagno € predisposto e finzinnante,

L'appartamento & in pessime stato di man utenzione e necessita assolutamente di un intervento di
man utenzione straordin aria, sia per la parte edile che per quella im plan tistica
Esternamente l'edificlo si presenta tinteggiato.

La corte esterna di circa 490,00 mq risulta in catasts un “bene comune non Ccensibile” e pertanto un
bene CommUne ai proprietarl di tuttl gli appartamenti presenti nell'edificle quindi divisa per u.4
pro prietari

Lawven dita delbenenon &soggettaiva,

Perilbene in questibnenon & stato effertuato un accesso forzo .

Limmeobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevo lata
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e finanziata In tutto o i parte con risorse pubbliche, con vincell ancera vigenti a caric
pro prietarin debitore

LOTTO UNICO

del

lotto & formato daiseg uentibend;

* Bene N°1-.ippartamento Ubicato a velletri {(RM] - via deilaghin, 141, interno 1, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta chela documentazione dicuiall'art. 567 cpc. comma 2 risulta completa,

TITOLARITA

Limmobile oggetto dell'esecuzion & appartiene ai seg uenti esecutatl

L T o 2 o

CONFINI

L'appartamento oggzetto della presente procedura confina con:
-4 Nord-Est appartaments distinto alw c.e U alfoglio 50 plla 175 sub. 506;

-4 Nord-ovest, a Sud-ovest 2 a Sud-Est distacto sU Corte condominiale distinta alw.cE U alfoglio 50

plla 175 sub. 507,

CONSISTENZA
Destinazione Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 74,00 mq 86,00 mq 1 86,00 mgq goom|1l
Corteécolnlne l1z000mqg | 120,00 mq 0,03 3,60 mq poo0om|T
Totale superficie convenzionale: 89,60 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 89,60 mq

Ibeninon Sono Coledamente divisibili in n atura,
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

pal 06/07/1971 al
30/05/1983

b M 5515

c atastoe Fabbricati
Fg 50.Part. 175, 5ub, 2
Categoriaa 2
cll,cons 5,5 vani
Fiano 1

pal 30/05/1983 al
1470171998

R0 MISSIs*** (1r2]);
R MISSIS™* [1/2).

C atasto Fabbricati

Fz. 50, part. 175, Sub. 503
Categoriaaz

cll,Cons 5 vani

Fiano 1

pal 14/01/1998 al
09/11/2015

B o' S

c atasts Fabbricati
Fz.50,Part 175, Sub. 503
Categoriaaz

cll,cons 4,5 vani
Rendita €290,51

Piano 1

pal 09/11/2015al
18/03/2024

o M 5515 R

c atasto Fabbricati

Fz. 50,Part. 175, 5Ub. 503
Categoriaa 2

cll.Cons 4,5 vani
Superficie catastale 56 mq
Rendita €290,51

Fiano 1

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF) - APPARTAMENTO

Dati identificativi

Dati di classamento

Sez | Fog. | Part. | Sub. | Zona | Cat. | Classe | Consiis. | Sup. | Rendita | Piano | Graffato
Cens. cat.
50 175 503 a4z 1 45vani | 88 | 290.51€ 1

mq

Catasto fabbricati (CF) - CORTE COMUNE

Dati identificativi

Dati di classamento

Sez. | Fog. | Part.

Sub.

Zona | Cat. | Classe

Cens.

Consiis.

Sup. | Rendita | Piano

cat.

Graffato

a0 175 507
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Corrispondenza cotostale

Esiste corrispondenza catastale con l'unica incongruenza derivante dal numero civice che risulta
essereiln, 11 1in catasto mentrenell stato di fatto &iln. 141,

PRECISAZIONI

L'ingresso al lotto di terreno su cui insiste l'edificia, corte comune, avviene tramite Un cancell
carrabile posto su una traversa di via del laghi 2330 non & esclusive e viene utilizzate anche dagli
appartamenti presenti nell'edificio.

FATTI

L'appartamento &libers e prive diarredo.

STATO CONSERVATIVOD

Lappartamento sitrovan un pessimo stato Conservativa,

FARTI COMUNI

Le particomuni sono: lacorte comune,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Won risultans per l'appartamento oggetto di perizia servitl, cen s, livells e usi civici

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La struttura dell'edificlo & in muratura portante, |3 co pertura € a falde rivestite con tegale

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta lib era

NORMATIVA URBANISTICA

wel P.R.G del comune di velletri {RM]) l'immobile oggetto della presente esecuzione & compress in
"zoNa ¢l - Espansione Residenziale di inizlativa privata” come definita dalle worme Temiche di
Attuazione

Ilterréno in nggetto ricade all'interno dele T.r.R. della Regione Lazin in:

— Tav 430 Fogli 388: "Paesaggio degli msediamentiurbani™ e “aree divisuale™
— Tav B30 Foglic 28%: "aree urbanizzate delp TrR", "lett. ¢ e d) benl d'insieme: vaste lncalitd
con valore estetico tradizion ale, wellezze panoramiche” e "g) protezione delle aree bo scate”
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REGOLARITA EDILIZIA

Per 'appartaments In ocggetto € Stata presentata Una domanda di samatoria Lo 47785 n.5054 per la
chiusura delterrazzo esistente Con Conseg Uente realizzazibnedi due vaniadibitia cucina ebagno. Tale
opera risulta ampliamento di una situazione presistente della qualenon sono statireperiti do cumenti
Ma il parere favorevo le dell’s pera dime stra che 'edificio & legittimo perchévalutato dall'llT.c.

Sono stati acquisiti presso I'UT.c. i seguenti do cumenti,

- bDomanda di Condone Edilizio L47/85 n. 5054 per HUova CosStrizione in assenza di Licenza

edilizia a nome di ||| | | - D ! 1:/01/57 con allegato: Bolletsini

Oblazione Relazione D escrittiva, Mad 47 85-4 . 1don eitd -statica,

- Domanda Subpelega Pratica dicondone Edilizis L4785 n, 5054 per Nlova CaStrizione in
assenza di Licenza Edilizia a4 nome diﬁdel 30/ 10797 can
allegato: Relazione Temnica ed Elaborato Grafico;

- IntegrazionePratica dicondone Edilizlo L4785 . 5054 per N uova Costrlzihne n assenza di
Licenza Edilizia a2 nome di_ del 15712/98 con allegato:

Relazion e D escrittiva degli abush versamenti st dicostruzioneeopere diurbanizzazione;

- parere Favorevole per concessibne Edilizia L4785 n, 5054 per Mo vVa Costrilzlbne v assenza

di Licenza e dilizia anome di_el 21.07.99,

L'appartamento risulta legittime in base al parere favorewole per la domanda di sanatoria, ma é
man cante dirermesse dicostriuire in Sanatoria per la chiusura delterrazzo,

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nonsiéaconoscenza dipresenzadivincoliod oneri condomin fali

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente hariten uto opportune procedere allaformazione diun litto unico oo sico stituito:

Bene N° 1 - riena proprietd di un 4 ppartamento al piano 1, int.1, di un edificlo plurifamiliare, sito a
velletri (RM]) via deilaghin.11, censito alw.c.e U delcomune di velletri (RM) al faglic 50, plla 175,
Sk, 503,

L'appartamento & parte di un edifichh di maggiore consistenza, & sviluppate su un unice livells ed ha
una superficie lorda residenziale di s6.00 mq circa [superficie netta di 74.00 mq circa)
L'ingresso allatto diterreno su cul insiste l'edificle avviene tramite un cancells carrabile posto su una
traversa di via dei laghi una scala esterna in ferro privata sul lato Sud dell'edificic porta al piano
Prime dove sitrova il portone d'ingresso allappartaments. Dal portone dingresse si accede nella
cucina, da qui un Sogglbrno/Pranzo distribuisce 2 camere da letta ed Un baguo; nel Sogglarne &
presente Un tramezzo demolito in parte, Gl infissi esterni sono b alluminic e serrande n legno. Le
porteinterneed il portone di ngresse sono in legno. 1 pavimentied i rivestimenti presentinel bagno e
nella cucina sono in gres porcellanats, Le pareti interne Sono intonacate e tintezgiate Limpiants di
riscaldaments non @ attive perché non € presente la caldala, ma & predisposto con termesifoni in
alluminio ed & presente anche Un teriio Con vettore anche l'acS non & artiva perché assente la caldaia,
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mailbagnoe Epredisposte e funzlhnante Esternamente ledificis sipresentatinteggiate.

La wrte esterna di clrca 480,00 mq, risulta in catasto Un "bene comune non censibile” e pertanto un
bene ComUne al proprietari di tueti gli appartamenti presenti nell'edificle gquindi divisa per n.¢
pro prietari

STIMA SINTETICA

1l valire commerciale del bene piznorate & stato determinate sulla base delle seguenti variabill:
ubicazione dellimmebile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilied di
rdggiungimenta, stata di manutenzione Conservazione finitura e confort, Consistenza, regolarita
geametrica della forma, sussisten za di eventuall vin coli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercats e della domanda e dellafferta Turtl questi elementi, in coesistenza
alllesame di alcune documentaziani ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare lattuale valbre di mercate indicande sia il valbre per metro quadrs che il wvalore
o plessive, ten endo Conto altresi di eventuall adeguamenti e coreezioni della stima, hawno concorse
adeterminare il pil provavile valire di compravendita da atteibuire all'immabile aggetto della stima
1l valore commerciale del bene & stato determinate partende dal valirl stabilitd dalla banca dati
dellosservatorio del Mercate 1mmebiliare dellagenzia del Territorie {aggiornate al Semestre
2/2023) pate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, la situazione attuale del
mercato della domanda e dell'offerta, sié determinato che, per Destinazion e Residenziale, nelcomune
di velletri {Rm) e nella zona E1/Suburbanay ESPAN SIONE; valore oM al 27 sem. 2023 min: €/mq
800,00 emax: €/mql.zoo.00

Pertanto 31 ha che:

vabrenormale=valorenormale unitaric x superficie utile lorda {mq)

Dove lvalre unitaris =valoMr Miw +{valoM MaX-valoMi Min ) XK

K rappresenta la media ponderata del cefficienti di merito K1 & K2 {rispettivamente relativi alle
caratteristiche dell'immovile che attengono in particolare altaglio, al livells del piano] ed & caleo lato in
base allaformula seguente: K={K1 + 3 X K2]) s 4

K1 {Taglio superficie]} =03

fino a4smg=1

oltre4s mqfine a70 mg=o0.8
oltre70 mgfine al20mg=0.5
oltre 120 mqfine a 150 mg=0.3
oltre 150 mg=0

Kz {Livello di plana)=0.2
plane seminterrate =0
plane terrene = 0.2

piann primo =04

plano intermedio = 0.5
pilano ultime = 0.8

plano attico =1

vabrencrmale=€/mqseo0 +{€/mqg lzoo-€mgsoo)X{os+3X0s)/4=€/mqg970.00,

La superficie convenzinnale delbene & paria 89,60 mq

1l vabre immobiliare & inoltre date dalla tipolgia, dalla wverustd e dalle specifiche caratteristiche
architettoniche che cntraddistinguono 1 singoli immobili presenti allinterno della singola zona Si
devono considerare ulterinri fattorl che riferitl allimmeobile, vanno ad influire sul valore unitaris
{coefficient] valuto metrici dati dal Borsivo immobiliare):

-caratteristiche ambientali {ottime=1,05 buone=1,00 medin cri=0,95 scadenti=0,90)=0,90
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-Etd {flho a5 anni=1.00tra6 e20=0,90 tra20e50=0,80 0 ltre50=0,70) =0,80

- Tipalogia {villa=2.00 villino=140 fab. civile=1,25 fab. economice=105 fab. popolare=0.80 fab.
rurale=0,70)=1,25

-Posizione {centrale=1.4 semiperiferica=1.20 periferica=1,00 degradata=0,%0) =1,00

-Panorama eorientamento {ottimo=1,00 medio=0,90 scadente=0,60])=0,60

-caratteritecno bgici {ottimi=1,00 buen 1=0,90 media cri=0,80 scadenti=0,70]) =0,70

- Stato conservative {normale=1,00 mediacre=0,80 scadente=0,60]=0,60

ToT =084

1 valore unitario diventa: €/ mg970.00 X084 =€/mqeld.eo

1l valbre commerciale delbene € pari & €/mq el4,80 X 8960 mq = € 73.006,08 arrotondato ad €
73.000,00 (diconsi in dfra tonda Euro Settantatremila /00cent).

STIMA ANALITICA

51 procederad alla capitalizzazione delreddite annus dell'intera proprietd pal pill probavile valore di
reddito lorde annuo successivamente sidetrae:

11Q{Quota direintegrazione manutenzione, assicurazione pari al 7%

2)5 (Servizidi custo dia, lluminazion e luce, acqua pari al 4%)

3)M [{Man catiredditi dovuti a peris di diinutilizze, parial 2%4)

4)a {Spesediamministrazion e parial 294)

Sk {mposte parial 15 %4)

6 )11 {Interessisulle spese precedenti=5%)

Siha che il valore mensile & pari a (seguendn le quotazioni immobiliari dellagenzia del Territoria per
lsemestre z-z023}

calcolovaloREDILocazioNE -v.min €/ mq 3.5 -v.max €/ mqs =v.med €/mq+.25

Sl prende in considerazione il valore medio €/mqg 4,25 & pertanto =i ha: €/mq 4,25 x 89,60 mq = €
380,80 arrotondate ad€200.00.

Le detrazionicomplessive ammontano a: Q+S+M+a +1411=30% per cul la mediaannua del R Ma {netto)
£:€480000x0,70=€3360,00.

La capitalizzazione al tasso del 3,5 9 di tale rendita fornisce: €3.360,00 x 100 2.5 = € 96.000,00
{diconsi in cifra tonda Euro Novantaseimila /00cent).

Siottlene, guindi, che il pil probabile valore di mercato dellimmobile in guestion e possa scaturire
dallamedia aritmetica deivaloriottenuticon idue metodi di stima e pertanto ascende al seg uente:
VALORE DI MERCATO STIMATO: (€ 73.000,00 + € 96.000,00] /2 = € 84.500,00 arrotondato ad €
85.000,00 {diconsi in dfra tonda Euro Ottantadnquemila /00cent).

Dall'esperienza del sotto scritte si considera che per rendere abitanile l'appartaments vanne eseg uiti i
seguentl lavari:

-Realizzazibneimpianto Elettrice e Termoe idraulice;

-Demmo lizinne Tramezzo in Saogginrno;

-Tinteggiatura e cartegglatura pareti ntern e

- Sostituzione finestre e porte

Pertanto si considera unariduzione del 30% dal valore di mercato stimato:

€ 85.000,00 - 30% = € 59.500,00 arrotondato ad € 59.000,00 (diconsi in cifra tonda Euro
Cinquantan ovemila /00cent).
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Identificativo Superficie Valore Valore Quotain Totale
Corpo convenzionale unitario complessivo vendita
Bene N°1- 89,60 mg 658,48 €/mq €59.000,00 1oo0,00% £€59.000,00
Appartamento
velletri {RM)] -
via deilaghin,
141, interno 1.
pianu 1
valbredistima: | €59000.00

4530 ke il propric mandate, il sottoscritte Esperts ex art 566 cpc deposita la relazione di stima
presse queste Spettabile Tribunale, tanto in asse lvimento dellincarico conferitegli dalla Sv. erestaa
dispo sizion e per eventuall chiarimenti

velletrl, 12970772024

L'Esperto ex art. 568 Cp.C
Ing. Pennacchi vincenza
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - piena proprietd di un sppartamento al piano 1, it 1, di un edificio plurifamiliare, sita a
velletri (RM) via deilaghin. 141, censite alw.c e U delcomune di velletri (RM]) al foglic 50, pllalrs,
SUb. 503,

L'appartamento & parte di un edifich di maggiore consistenza e si sviluppa suun unicoe livells con una
superficie lorda residenziale di 86,00 mq circa {superficie netta di 74,00 mqcirca)

Lingresso allotto diterreno su cul insiste l'edificle avviene tramite un cancells carrabile posto su una
traversa di via deilaghl Una scala esterna in ferro, posta sul late Sud dell'edificie, permette I"accesss
all'appartamento porto alPiano Prime,

Dal portone d'ingresse siaccedenellacucina, da quiun SogglornoPranzo distribuisce l'entrata an.z
camereda letto ed un bagno;nel Sogglorno & presente un tramezzo parzialmente demo lito,

Gli infissi esterni sono in alluminis e le persiane in legno. Le porte interne ed il portone di ingressa
sono in legno. 1 pavimentl ed i rivestimenti presentinel bagno e nella cucina sono in gres parcellan ato.
Le paretiinterne non rivestite Sono ntonacate e tinteggiate,

L'impiante di riscaldaments non & attive perché non & presente la caldaia, ma & predisposto con
termosifoni in alluminis ed & presente anche un termoconvettore anche 'acS non & attiva perché
assente la caldaia, ma il bagno € predisposto e finzionante

L'appartamento & in pessimeo state di man utenzione e necessita asseluramente di un intervento di
man Utenzione straordin aria, sia per 1a parte edile che per quella im pian tistica
Esternamente l'edificlo si presenta tintegglato.

La corte esterna di circa 450,00 mq, risulta in cataste un “bene omune non Censibile” e pertanto un
bene CommUne ai proprietarl di tuttl gli appartamenti presenti nell'edificle quindi divisa per u.4
pro prietari

D estindzione urbanistica:

wel P.R.G. del comune di velletri {RM] l'immobile oggetto della presente esecizione & G mpress in
"zoNa cl - Espansione Residenziale di iniziativa privata” come definita dalle worme Teoiche di
Attldzione

Hterreno in oggetto ricade all'interno delr. Tor. k. della Regione Lazio in:

- Tava30 Foglih 388 "rPaesageio degli nsediamenti urbani” e "aree divisuale”;
- Tav B30 Foglis 328: "aree urbanizzate delp TPR”, "lett, ) e d) benl d'insieme: vaste localita
ton valire estetico tradizion ale, bellezze panoramiche” e "z ) protezione delle aree bo scate”,

12di13

L7l
&
bl
b
Ll
L)
g
<]
o2
B
&
=
]
=
(=)
=+
8
2
]
=T
L]
e
e
i
]
il
L]
o
=
<
-
ol
]
Ll
:
=
[
=
o
&
m
i
=
[IN)
o
e
=
Ll
o
=
=
I
]
]
<
=
=
i
o
o
]
i
o
£
=




SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 470/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: velletrl (RM] -viadeilaghin, 141, interno 1, plane 1
Dirittoreale: Piena Proprietd Quota 1o0%
Tipologia Appartaen to Superficie | 89,60 mq
immobile: 1dentificato al catasto Fabbricati
-Fg. 50,Part. 175, 5ub, 503, Categoria
e
Stato L'appartamento Sitrovain Un pessime Stato Conservative,
conservativo:
Descrizione: Piena proprietd di un appartamento al plane 1, int.l, di un edificis

plurifamiliare, sito a velletri {(RM) via dei laghi n.141, censite al w.c.e.U del
comune divelletri{(RM)alfoglio 50, plla 175, suw. 503.

L'appartamento € parte di un edificih di maggiore consistenza e s sviluppa su
un Unice livells con una superficie larda residenziale di s6.00 mq circa
{superficie netta di 74.00 mgcirca)

L'ingresss al lotto diterrenc su cul insiste ledificio avviene tramite un cancells
carrabile posts suunatraversadivia deilaghi Una scala esterna in ferra, posta
sul late Sud dell'edificia, permette laccesso all’appartaments porto al pians
Prima,

Dal portone d'ingresse si accede nella cucina, da qui un Soggiorno/Pramec
distribuisce I'entrata a n.2 camere da letto ed un bagno; nel Soggiorne &
presente Un tramezzo parzialmente demo lita,

Gliinfissi esterni sono in alluminis e le persiane in legno. Le porte interne ed il
portone di mgresss Sono I legno, 1 pavimenti ed i rivestimenti presenti nel
bagno e nella cucina sono in gres porcellanats, Le pareti interne non rivestite
Sono mtonacate etintegg late

L'impiants diriscaldamento non & attive perch@non @ presente la caldaia, ma é
predisposte  con  termosifoni In alluminie ed & presente anche un
terMoCon vettore Anche lacSnon &attiva perché assente la caldaia, mailbagno
& predisposto e fim zionante,

L'appartamento & in pessime state di manutenzione e necessita assolutamente
di un intervento di manutenzione straordinaria, sia per la parte edile che per
quella impiantistica

Estern amente ledifich sipresenta tinteggiato,

La corte esterna di circa 480,00 mq, risulta in catasto Un "bene Comune non
censibile” e pertanto Un bene omune ai proprietari di tutti gli appartamenti
presen tinell'edificlo guin di divisa pern.4 proprietari

Vendita soggetta |wo

a IVA:

Statodi Libero
occupazione:
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