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TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.II.
Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Zani Simona, nell'Esecuzione Immobiliare 296/2021 del R.G.E.
contro
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INCARICO

In data 29/09/2021, il sottoscritto Arch. Zani Simona, con studio in Piazza Giuseppe Garibaldi, 12 - 00049 -
Velletri (RM), email simona.zani67@gmail.com, PEC simona.zani@pecarchrm.it, Tel. 335 83 53 722, Fax 06 96
153 121, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.e. e in data 06/10/2021 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1 - Appartamento ubicato a Artena (RM) - via Alessandro Fleming 171

s Bene N°2 - Garage ubicato a Artena (RM) - via Alessandro Fleming 173
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN°1 - Appartamento ubicato a Artena (RM) - via Alessandro Fleming 171

DESCRIZIONE

[ beni oggetto di esecuzione immobiliare sono parte di un edificio plurifamiliare site al n.171 di via Alessandro
Flerning.

L'appartamento si trova al piane secondo; si accede dalla scala condeminiale;E'composte da soggiorno, cucina
con camine, due camere, bagno, ripostiglio, due corridoi/disimpegni, ed un terrazzo.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

si veda relazione preliminare del professinista delegato, avv. Riccardo Guidaldi

TITOLARITA

si vedano certificazione Notarile redatta dalla dottssa **** Omissis **** e relazione preliminare redatta
dall'ave. ¥** Omissis ¥*%

CONFINI

l'appartamento confina con: prop. *** Omissis **** e/o aventi causa; prop. **** Omissis **** e/o aventi causa;
via Alessandro Fleming, salvo altri

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
MNetta Lorda Cooveonziooal
E
Ahitazione 110,70 mg 127,00 mg 1,00 127,00 mg 300 m
Totale superficie convenzicoale: 127,00 myg
[ncidenza condominial e: 0,00 | %
Superficie ceovenzicoale complessiva: 127,00 myg
& di 20
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[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Froprieta

[tati catastali

Dal 150371973 al 16/07/2021

=+ pisgis ¥+

Catasto Fabbricati
Fp. 10, Part. 139, Sub. 4

Cateporia A2
(1.3, Cons. 5

Supetficie catastale 127 mg

Rendita € 322,79

Piano 2

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi

Dati di classamento

Seziooe Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
g
10 1349 4 Al 3 = 127 myg 322,79 € 2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell'atto di pignoramento.

come indicato nell'atto stipulato per stralcio di quota ed assegnazione del 1973, con cui veniva assegnata al sig.
B - uot: relativa ai beni oggetto della presente esecuzione, l'appartamento ogei subd, veniva
indicato catastalmente con la scheda n. 0720241 del 09/01/1973.
La verifica presso l'agenzia delle entrate ha confermato che detta scheda numero 0720241 con protocollo n. 74
del 09/01/1973 ha preso 'identificativo Foglio 10 particella 139 sub. 4.

PRECISAZIONI

nulla

PATTI
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l'immobile al momento del sopralluogo risultava disabitato parzialmente arredato

STATO CONSERVATIVO

il bene & disabitato pertanto necessita di una pulizia e di una rivisitazione delle pitture parietali. In uno degli
ambienti vi @ un ammaloramento di una piccola parte della superficie dovuto all'umiditd. Questo probabilmente
dovuto alla mancata areazione degli ambienti in quanto diasabitati.

Per il resto & in buone condizioni e necessita solo di unia bonifica dlle rifiniture previo sgombro degli ambienti.

PARTI COMUNI

'appartamento é sito in un edificio multipiano pertante il corpe scala & comune a tutti gli appartamenti

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Come da decumentazione estratta dal comune di artena si ha:
muratura portante é in blocchi di tufo

solai del tipo prefabbriacto

copertura a tetto

altezza utile interna m.3,00

pareti interne intonacate

pavimentoe in ceramica

infissi interni in legno

infissi esterni in legno con tapparelle in pve

impianti: elettrico, idrico, termoidraulico

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

51 veda certificazione Notarile redatt dalla dottssa ¥* Omigsig ¥+
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oreri of concefluzione

si veda certificazione Nofarile redatt dalla dott.ssa ¥* Omigsig #+*

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA

L'attuale stato dei luuoghi & stato legittimato da un progetto a sanatoria e ricostruzione post bellica approvato
dal Comune di Artena in data 29/07 /1969,

Certificazioni energetiche e dichiarazion di conformiti

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

dalle dichiarazioni rilascitae dalla persona che ha permesso l'accesso non risulta in essere un condominio
formalmente costituito

9di 20
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°2 - Garage ubicato a Artena (RM) - via Alessandro Fleming 173

DESCRIZIONE

[ beni oggetto di esecuzione immobiliare sono parte di un edificio plurifamiliare site al n.171 di via Alessandro
Flering.
il garage & posto al piano terra, ed & composto da un unico ambiente

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

si veda relazione preliminare del professinista delegato, avv. Riccarde Guidaldi

TITOLARITA

si vedano certificazione Notarile redatta dalla dottssa **** Omissis **** e relazione preliminare redatta
dall'ave. *** Drmissis ***,

CONFINI

Il garage confina con propor. *** Omissis ****e /o aventi causy, vano scalg, via Alessandro Fleming, salvo altri

CONSISTENZA
[Destinazivoe Superficie Superticie Croefficients Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Cooveoziooal
E
autoritmessa 36,00 mg 48,00 mg 1,00 46,00 mg 3a0m
Totale superficie convenzivoale: 46,00 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 %
Superficie coovenzicoale complessiva: 46,00 mg
11 di 20
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Diati catastali

Dal 150371973 al 240172008 =% (hmissis T Catasto Fabbricati

Fe. 10, Part. 139, Sub. &
Categoria C2

as

Supetficie catastale 36 mg
Rendita € 85,53

Piano T

Dal 240172008 al 21,/07/2021 =% missis W Catasto Fabbricati

Fe. 10, Part. 139, Sub. &
Cateporia C2

Supetficie catastale 36 mg
Rendita € 85,53

Piano T

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi Drati di classamento
Seziome Foplio Part. Sub. Zoma Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfato
Cens, a nza ie
catastal
8
10 1349 & c2 36 mg BLE3E T

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale.

non vi é corrispondenza catastale nella intestazione in quanto ad oggi il bene risulta erroneamente intestato ai
sig.ri: #¥%% Omissis ¥** **** Omigsis ¥¥** **** Omissis **** comproprietri per 1/3 indiviso.

Ma in realtd il bene & stato acquisito dall'esecutato con atto stipulate per straleio di quota ed assegnazionedel
15/03/1973 con cui, sciogliendo la comproprietd indivisa che aveva con i sigri **** Omissis ***, **** Omissis
wEEE S5 Omissis ¥, con cui veniva assegnata al sig. || 2 quota relativa ai beni oggetto della
presente esecuzione, che al momento dell'atto erano ancora individuati dalle rispettive schede catastali,
indicate con in.0720241 e 0720237 registrate a Roma il 09/01/1973 ai nri 73 e 74 di protocello.

La verifica presso l'agenzia del territorio ha evidenziato che la scheda numero 0720237 con protocollo n. 73 del
09/01/1973 ha successivamente acqiuisito l'identificativo Foglio 10 particella 139 sub. 6.

Dope l'atte di attribuzione del 1973 in favore dell'esecutato, non c'é¢ stato nessun successivo atto dispositive
sulla particella 139 sub 6, ma vi & stato invece nel 2008 un atto di assegnazione alla sigra **** Omissis *** da
parte dell'ex coniuge **** Omissis **** delle sue quote indivise con i sig.ri **** Ormissis ***%, ¥+ Omiggig ****
Pertantoe si ipotizza che si sia trattato di un errore commesso nella stipula del 2008. Infatti il disponente ****
Ormissis **** non vantava aleun diritto sul bene, poiché uscito dalla comunione nel 1973.

[noltre il bene in ogretto & stato ipotecato prima dell'atto di assegnazione del 2008, Quindi il sig. **** Omissis
** %% con l'atto del 2008 ha cedute i diritti di un bene che non deteneva.
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occorre provedere alla rettifica degli intestati.

PRECISAZIONI

nulla

PATTI

'immobile al momento del sopralluogoe risultava disabitato parzialmente arredato

STATO CONSERVATIVO

il bene & disabitato pertanto necessita di una pulizia e di una rivisitazione delle pitture parietali. In uno degli
ambienti vi & un ammaloramentoe di una piccola parte della superficie dovuto all'umiditd. Queste probabilmente
dovuto alla mancata areazione degli ambienti in quantoe diasabitati.

Per il resto & in buone condizioni e necessita solo di unia bonifica dlle rifiniture previo sgombro degli ambienti.

PARTI COMUNI

'appartamento & site in un edificio multipiano pertante il corpo scala é comurne a tutti gli appartamenti

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nulla

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Come da decumentazione estratta dal comune di artena si ha:
muratura portante éin blocchi di tufo

solai del tipo prefabbriacto

copertura a tetto

altezza utile interna m.3,00

pareti interne intonacate

pavimento in ceramica

infissi interni in legno

infissi esterni in legno con tapparelle in pvc

impianti: elettrico, idrico, termoidraulico

STATO DI OCCUPAZIONE

13 di 20
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L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

si veda certificazione Nofarile redatta dalla dott.ssa ¥¥* Omissig ¥+*

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri of concellazione

si veda certificazione Nofarile redatt dalla dott.ssa ¥* Omissig ¥+*

NORMATIVA URBANISTICA

nulla

REGOLARITA EDILIZIA

L'attuale stato dei luuoghi & stato legittimato da un progetto a sanatoria e ricostruzione post bellica approvato

dal Comune di Artena in data 29/07 /1969,

Certificazioni energetiche e dichiarazion of conformitd

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

14 di 20
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dalle dichiarazioni rilascitae dalla persona che ha permesso l'accesso non risulta in essere un condominio
formalmente costituito

15 di 20
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

i beni formeranno n.2 lott in quanto essende 'edificio site nel centre abitate del comune, ed in una zona dove
non & agevole pargheggiare, ed avendo il garage un proprio civico ed un accesso indipendent che avviene dallo
spazio antistante l'edificio accessibile in quante non perimetrato (si veda documentazione fotografica), si
ritiene possa essere alienato anche separatamente.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Artena (RM) - via Alessandro Fleming 171

I beni oggetto di esecuzione immobiliare sone parte di un edificio plurifamiliare sito al n.171 di via
Alessandro Fleming. L'appartamento si trova al piane secondo; si accede dalla  scala
condominiale;E'composte da soggiorno, cucina con camine, due camere, bagne, ripostiglio, due
corridoi /disimpegni, ed un terrazzo.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 139, Suhb. 4, Categoria AZValore di stima del bene: £
127.000,00

si sono effettuate ricerche di mercato consultandoe borsini e mereato immobiliare attualmente in corso
per immobile di caratteristiche similari, & si & verificata una forbice di valori che va dai 950,00 €/mq ai
1150€/mq.

Pertanto in visrti dello stato di conservazione dell'immobile si ritiene che un valore pari ad €
1.000,00/mq possa essere congruo.

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore (Quota in Totale
coovenzionale complessivo veodita

Bene N° 1 - 127,00 mg 1.000,00 €/mg £127000,00 100,00% £127.000,00

Appartamento

Artena (R0 -via
Alessandro Fleming

171

Valore di stitma: € 127.000,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Garage ubicato a Artena (RM] - via Alessandro Fleming 173

I beni oggetto di esecuzione immobiliare sone parte di un edificio plurifamiliare sito al n.171 di via
Alessandro Fleming. il garage & posto al piane terra, ed & composte da un unico ambiente

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 139, Sub. 6, Categoria C2Valore di stima del bene: £
30820,00

si @ considerata |'ottima posizione del locale che si trova nel centro abitato della cittd, in un punto che
permette agevolmente iol raggiungimento di tutte le direzioni.

1adi 20
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[dentificative corpo Supertficie Valore uoitario Valore (Juota in Trotale
coovenziooals complessive vendita
Bene N® 2 - Garape 46,00 g 670,00 £/mg € 30.820,00 100,00% £30820,00
Artena (R0 -via
Alessandro Fleming
173
Valore di stirma: €30820,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si fa presente che il bene n.2, contraddistinto dal sub n.6, & state erroneamente intestate catastalmente a un
sogretto terzo.(si veda risposta sui dati catastali
occorre procedere alla retiifica degli intestati.

Assolto il proprie mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Velletrd, li 07/02/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Zani Simona

ELENCO ALLEGATI:

N® 4 Concessione edilizia - autorizzazione Comune di Artena 157/69

N°® 2 Visure e schede catastali - visure catastali (Aggiornamento al 10/11/2021)
N® 1 Estratti di mappa - estratte di mappa F 10 part.139

N® 2 Planimetrie catastali - palnimetrie catastali

N® 6 Tavola del progetto - grafici allegati al permesso 159/1969

N® 1 Google maps - foto aerea edificio via fleming

N® 1 Foto - documentazione fotografica

S N N SN

N° 2 Altri allegati - rilievo del CTU
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v N° 1 Atto di provenienza - atto di stralcie di queta e di assegnazione
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Artena [RM) - via Alessandro Fleming 171

I beni oggetto di esecuzione immobiliare sone parte di un edificio plurifamiliare sito al n.171 di via
Alessandro  Fleming, L'appartamento si trova al piane secondo; s accede dalla  scala
condominiale;E'composto da soggiorno, cucina con camineo, due camere, bagno, ripostiglio, due
corridoi /disimpegni, ed un terrazzo.
Identificato al catasto Fabbricai - Fe 10, Part 139, Sub. 4, Categoria A2
Destinazione urbanistica: nulla

LOTTO 2

Bene N° 2 - Garage ubicato a Artena (RM] - via Alessandro Fleming 173

I beni oggetto di esecuzione immebiliare sono parte di un edificie plurifamiliare sito al n.171 di via
Alessandro Fleming. il garage & posto al piane terra, ed é composto da un unico ambiente
Identificate al catasto  Fabbricati - Fe. 10, Part. 139, Sub. 6, Categoria C2
Destinazione urbanistica: nulla
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LOTTO 1

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 296/2021 DEL R.G.E.

Eeoe N° 1 - Appartam=oto

Ubicazione: Artena [EM) - via Alessandro Fleming 171
Mrittoreale: Quota
Tiprlegia immebile: Appartatmento Supertficie 127,00 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 10, Part. 139, Sub. 4,
Cateporia A2

State cooservative:

i hene & disahitato pertanto necessita di una pulizia e di una rivisitazione delle pithare parietali. In uno
depli ambienti ¥i & un amimaloramento di una piccola parte della superficie dovoto allwnidita. (uesto
probabiltmente dowuto alla mancata areaziote depli ambieati in quanto diasabitati. Per 1 resto & inbuone
condizioni e necessita solo diuna honifica dlle rifiniture previo sgombro degli amhbienti.

Descorizione:

| heni opgetto di esecuzione immobiliare sono parte di un edificio plurifamiiare sito al 0171 di via
Alessandro  Fleming. Lappartamento  si trova al piano  secondosy si accede  dalla scala
condomninialeE'composto da sopgiorno, oucina con catnine, due camere, bapno, ripostiplio, due
corridei/disimpegni, ed un terrazzo.

Vendita sopgetta a [VA:

N.D.

State di pcoupaziene:

Libero

LOTTO 2

Eene N* 1 - Garage

Ubicazionoe: Artena [AM) - via Alessandro Fleming 173
ritto reale: Queta
Tiprlegia immebile: Garage Supertficie 46,00 mg

Identificato al catasto Fabhricati
-Fp. 10, Fart 139, Suhb. 4,
Cateporia C2

Stato cooservativo:

0 bene & disahitato pertanto necessita di una pulizia e di una rivisitazione delle pithure parietali. In uno
degli amhbienti ¥i & un ammaloramento di una piccola parte della superficie dowato allumidita. Questo
probabilimente dovuto alla mancata areaziote depli amhieati in quanto diasahitati. Per 1] resto & in buone
condizioni e necessita solo diuna honifica dlle rifiniture previo sgombro degli amhbienti.

Desorizione:

I beni opgetto di esecuzione immobiliare sono parte di un edificio plurifamiiare sito al 171 di via
Alessandro Reming. il garage & posto al plano terra, ed & composto da ununico ammhiente

Vendita segpetta a [VA:

M.D

State di pcoupazione:

Libero

20 di 20

Firmato Da: ZAMNI SIMONA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seria i 37faf7 28 a 440e2c5 95572 TddT 1 Beda

-



	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_01
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_02
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_03
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_04
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_05
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_06
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_07
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_08
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_09
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_10
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_11
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_12
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_13
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_14
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_15
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_16
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_17
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_18
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_19
	Perizia_296_21_versPrivacy (1)_Pagina_20

