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INCARICO

La sottoscritta Arch. Giovanna D'Auna, con Studio in Ciampino (RM), email: giovanna.daunaf@tiscali.it,
PEC: g.daunag@pec.archrm.it, Tel. 3477667589, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. accettandone

Pincarico in data 06/12/2018 ¢ successivamente prestando giuramento di nito 1l giomeo 24/07/2019. Durante le

verifiche la sottoseritta C.T.U. hariscontrato imzalmente un problema nel nintraceiare I Amministratore Unico

¢ per tanto la stessa richiedeva con Istanza del 14/11/2019, una proroga di 90 giorm per eseguire ulterion

indagini.

PREMESSA

Il bene oggetto di causa, ubicato nel Comune di Colleferro (RM) ¢ precisamente in Via Monti Lepim 7/A, si
compone delle seguenti unita abitati ve:

Appartamento posto al Piano Terrainternol /2, identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub
2, Cat. A2, Classe 3, vani 6, Rendita€511.91;

Box auto posto al Piano Seminterrato 1° B, identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 7,
Cat C/6, Classe 3, mq 14, rendita 29,54;

Appartamento posto al Piano Primo interno 3, identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub
3, Cat. A2, vani 6, Classe 3, Rendita € 511.91;

Appartamento posto al Piano 2-3 interno 4, identificato al NCEU al Foglio 12, Partieella 1976, Sub 4,
Cat. A/2, vani 5, Classe 3, Rendita € 426,59,

Appartamento posto al Piano 2-3 interno 5, identifieato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 3,
Cat. A/2,vani 3, Classe 3, Rendita € 426,39.

DESCRIZIONE

Il bene oggetio di causa & costituito dai seguenti Lotti:

Lotto n. 1 - APPARTAMENTO al PIANO TERRA (sub 2 ¢ 7) composto da soggiorno, disimpegno,
tre camere da letto e due bagni, corte esterna, portico ¢ box auto di pertinenza;

Lotte n. 2 - APPARTAMENTO al PIANO PRIMO (sub 3) composto da ingresso/disimpegno,
soggiorno, cucina abitabile, due camere da letto ¢ due bagni con portico di pertinenza;

Lotto n. 3 - APPARTAMENTO al PIANO SECONDO ¢ TERZO SOTTOTETTO (sub 4) composto
al piano secondo da soggiomo, angolo cottura, ripostiglio ¢ bagno con terrazzo ed al piano terzo
sottotetto da due camere da letto ¢ un bagno, i due livelli sono comumicanti tramite una scala a

chioceciola interna;
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e Lotto n. 4 - APPARTAMENTO al PIANO SECONDO ¢ TERZO SOTTOTETTO (sub 5) composto
al piane secondoe da ingresso/disimpegno, soggioro, angolo cottura, disimpegno, un bagno ed una
camera da letto ¢ terrazzo di pertinenza; al piano terzo sottotetto composto da due camere da letto ed

un bagno. I due livelli sono comunicanti tramite una scala a chioceiola interna.

LOTTH

1l bene & costitwito dan. 4 Loth autonom ¢ di libero godimento.

SOPRALLUOGO

Il giorno 19/12/2019 alle ore 10.43, la sottoseritta C.T.U., Arch. Giovanna D’ Auria, s recava presso il bene
oggetto di causa, sito nel Comune di Colleferro (RM) e precisamente in Via Monti Lepini n. 7/A, per dare

inizio alle operazioni peritali. La sottoscritta, avendo trovato inizialmente difficoltd nel rintracciare 1l signor

in qualita di Amministratore Unico della societa
14/11/2019, all’Tll.mo G.E. un Istanza di proroga di 90 giorni, per poter effettuare ulteriont indagini ed

richiedeva, in data

effettuare I’ accesso ai lnoghi. Durante il sopralluogo sono stati eseguiti 1 seguenti rilievi: metrico, fotografico,
stato degli impianti, stato di conservazione dei loeali interni, verifica della conformita edilizia all e planimetrie

catastali per tutti 1 lott appartenenti al bene oggetto di causa, ed in seguito riportati:

- Appartamento Piano Terra e Piano Serinterrato per il Box auto di pertinenza;
- Appartamento Piano Primo int.3;

- Appartamento Piam Secondo ¢ Terzo sottotetto int.4;

- Appartamento Piam Secondo ¢ Terzo sottotetto int.5.

Sul luogo era presente 1l signor in qualita di Ammmmstratore Unico della societa

conduttore dell’immobile posto al Piano Terra con Box auto di pertinenza, La sottoseritta

ha inoltre nlevato tramite I’avvocato NATOLI Giuseppe difensore del sig. I’ esistenza di

una procedura pendente sui canoni di locazione goduti dalla Societd, attivata da terzi nei confronti dei 2

stipulato
tra il mese di maggio/ giugno 2019. Detta procedura ¢iscritta al Tribunale di Velletri con n. rg. 1959/2019 con

conduttori intestato al sig. stipulato a gennaio 2019 edallasig.r

udienza fissata per 'assegnazione al 05/02/2019. A tal proposito, la sottoseritta richiedeva copie dei contratti
ad oggi ancora non pervenuti.

Durante il sopralluogo, la sottoseritta ha constatato alcune difformita relative alla planimetria catastale, in
particolare nel piano Terra (Lotto n. 1), 1l portico & stato chiuso su tre lati per mezzo di muratura ¢ di infissi in
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allumimo vermeiati colore scuro ancorate al muretto preesistente del portico. Tale opera risulta priva di
permessi amuministrativi. Durante la stesura del wverbale di accesso (vedi Allegato «A»), contestuale al

sopralluogo, il signor dichiarato alcune anomalie ¢ la mancanza della conformita degh

impianti. Inoltre, con certificato nlasciato dal Comune di Colleferro la sottoseritta C.T.U. rileva la mancanza

del Certificato di agibilith (vedi Allegato «Hos).

COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

51 attesta che la documentazione ad opera dell’Avv, ALDO Rossetti di cui all'art. 367 c.p.¢., comma 2, risulta
completa (Vedi Allegato «G»).

La sottoseritta ha acquisito inoltre:

s  Visura catastale storica (Allegati «Bx);

s  Planimetria catastale (Allegati «Cs):

s Mappa catastale (Allegato «D3»);

s Stralcio PRG (Allegato «E»);

s NTA. (Allegato «F»);

o Relazione preliminare (Allegato «Gx);

s  Visura Camerale (Allegato «I»);

s Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 4850/14 in data 14/02/2014 (Allegato «Ns);
e  Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 29698 (Allegato «N»);

s Atto di Compravendita (Allegato «Os»);

s Certificato rilasciato dal Comune di Colleferro per assenza di agibilita (Allegato «H»);
s Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 7133/10 (Allegato «P»);

TITOLARITA

I loth sopra deseritti risultano di propneta della societa nella figura dell’ ammimstratore

Unico st
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CONFINI

Lotto n. 1 —’appartamento interno 1-2 al P.T. confina con:

s Lato Nord distacco confinanie con corte esterna BCNC;

s Lato Fst distacco con appartamento particella 1499;

e Lato Sud distacco su strada Via Monti Lepini;

s Lato Ovest particella 479,

Proprietd:

Diagti catastali:

societd

costituzione 03/05/2004;

Amministratore Unico Sig.

N.CEU. del Comune di Colleferro (Codice C8358) Provincia ¢ Roma
Foglio 12, Particella 1976, Sub.2, P.T. interno 1-2, cat. A/2 consistenza, 6 vam e
RC.€51191

N.CEU. del Comune di Colleferro (Codice C838) Provinca di Roma
Foglio 12, Particella 1976, Sub.7, piano Seminterrato, cat. C/6, R.C. € 29,54,

Lotto n. 2 — 'appartamento interno 3 al P.1 confina con:

s Lato Nord distacco confinante con particella 556;

e Lato Fst distacco con appartamento particella 377,

s Lato Sud distaceo su strada Via Monti Lepini;

e Lato Ovest particella 479.

Proprietd:

Datt catastali:

atto di

Amnunistratore Unico Sig.

societd

costituzione 05/05/2004;

N.CEU. del Comune di Colleferro (Codice C8358) Provincia ¢i Roma
NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 3, Cat. A/2, vani 6, Classe 3, Rendita €
511,91,
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Lotto n. 3 — ’appartamento interno 4 al P.2 ¢ P.3 sottotetto confina con:

* Lato Nord distacco confinante con particella 556;

s Lato Fst distacco con appartamento particella 577;

s Lato Sud distacco su strada Via Monti Lepini;

o Lato Ovest particella 479.

Proprietd:

Dati catastali:

societd

costituzione 05/05/2004;

Amministratore Unico Sig.

N.CEU. del Comune di Colleferro (Codice C838) Provincia ¢i FEoma
NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 4, Cat. A/2, vani 5, Classe 3, Rendita €
426,59,

Lotto n. 4 — |’ appartamento internc 5 al P.2 e P.3sottotetto confina con:

s Lato Nord distacco confinante con particella 556;
s Lato Est distacco con appartamento particella 577;

s Lato Sud distaceo su strada Via Monti Lepini;
s Lato Ovest particella 479.

Proprietd:

Datt catastali:

atto di

societd

costituzione 05/05/2004;

Amministratore Unico Sig.

N.CEU. del Comune di Colleferro (Codice C8358) Provincia ¢i Roma
NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 35, Cat. A/2, vani 5, Classe 3, Rendita €
426.,59.
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CONSISTENZA

1l presente capitolo sara suddiviso in numero 4 sezion una per ciascun Lotto afferente al bene oggetto di causa.

CONSISTENZA LOTTO N. 1

In tabella seguente ¢ riportata la consistenza fisica del bene identificato come Lotto n. 1 allo stato attuale det

luoghi vedi Figural ¢ Figura 2.

Superficie | Superficie Superficie
Destinazione Coefficients Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Joggiorno fAng, Cottura 2495 27,23 1,00 27,23 | 2,701k | Plano Terra
Dizimpegnol e 2 6.20 7,14 1,00 714 | 2,70 mt | Plano Terra
Letto 1 14 16,63 1,00 16,63 | 2,70t | Plano Terra
Letto 2 15,76 18,02 1,00 18,02 | 2,701 | Plano Terra
Letto 3 2311 25,81 1.00 2581 | 270 rat | Plano Terra
Bagnol 304 3,98 1.00 396 | 2,70 mt | FHano Terra
Bagno 2 400 4,90 1,00 490 | 2,70 mt | Flano Terra
Corte esterna 170,00 178,50 0,10 1785 Plano Terra
Portico & Portico 1 6060 62,70 0,35 2195 2,70 mt | Plane Terra
Hts BRaanse 1250 1400 045 6,30 Piano Seminterrato
collettiva)
Totale superficie convenzionale: 149,79 mg
Incidenza condominiale: 0] %
Superficie conwvenzionale complessiva: 149.79 mq
TABELLA 1 - CONSISTENZA IMMOBILE LOTTO W, 1
e Altezza utile interna P.T: ml. 270
o Superficic lorda complessiva LOTTON. 1: mg. 358,89
s Superficie netta complessiva LOTTO N. 1: mgq. 334,60

s Superficie convenzionale complessiva LOTTON. 1: mgq. 149,79
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FIANTA FIANO TERRA
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CONSISTENZA LOTTO N. 2

In tabella seguente & riportata la consistenza fisica del bene identificato come Lotto n. 2 allo stato attuale dei

luoghi vedi Figura 3.

Superficie | Superficie Superficie
Destimazione Coefficiente Alterza Piano

Netta Lorda Conwenzionale
Soggiorno 3188 35,14 1,00 3514 2,70 mt | Plano Primo
Disirapegno 4,86 L2 1,00 5.37 | 2,70 mt | Piano Priroo
Lettol 1531 17,00 1,00 1700 2,70z | Flano Prirmo
Letto 2 1161 1343 1,00 1343 | 2,70zt | Flaro Prirmo
Cucina 756 9,00 1,00 9,00 | 2,70 ret | Plano Privoo
Bagnol 400 4,88 1,00 4,83 | 2,70t | Plano Frirno
Bagno 2 486 5,62 1,00 562 | 2,70 mt | Piano Priroo
Terrazzo Portico 44,87 47,62 0,35 1667 | 2,70t | Flano Prirno

Totale superficie convenzionale: 107,11 mq

Incidenza condominiale: 0] %
Superficie convenzionale complessiva: 107,11 mq

TABELLA 2 - CONSISTENZA IMMOBILE LOTTO N, 2

s Alterza utile interna P.1: ml. 2,70
s Superficic lorda complessiva LOTTO N. 2: mgq. 138,06
s  Superficie netta complessiva LOTTO N. 2: mgq. 113,14

s Superficic convenzionale complessiva LOTTON. 2: mgq. 107.11

12
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FIANTA PIANO FRIMO
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CONSISTENZA LOTTO N. 3

In tabella seguente & riportata la consistenza fisica del bene identificato come Lotto n. 3 allo stato attuale dei

luoghi vedi Figura 4 ¢ Figura 5.

Superficie | Superficie Superficie
Destimazione Coefficiente Alterza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Soggiorno con angolo cothara 39.09 47,35 1,00 47,35 | 270wt | Plano Seconda
Ripostiglio 2,64 3,30 1.00 3,30 | 270wt | Plano Secondo
Bagnol 382 4,99 1,00 4,90 | 2,70 xt | Flano Secondo
Terrazzo 11,448 12,81 0.25 3,20 270 mt | Flano Secondo
Letto 1 11,24 18,00 1,00 13,00 2,10 rek | Plano Terzo Sottotetto
Letho 2 14,04 20,87 1,00 20,87 | 2,101k | Plano Terzo Sothotetto
Disimapeghno EREL T4d 1.00 742 | 210 mt | Mano Terzo 3ottotetto
Bagno 2 5,36 6,49 1,00 6,49 | 210 mt | Mano Terzo 3 ottotetto
Totale superficie convenzionale: 111 62 mqg
Inciderza condominiale: 0] %
Superficie convenzionale complessiva: 11162 myg

TABELLA 3 - CONBISTENZA IMMOBILE LOTTO N, 3

e Alterza utile interna P.2: ml. 2,70
o  Alterza utile interna P.3: ml. 2,10
s Superficie lorda complessiva LOTTO N. 3: mq. 121,23
s  Superficie netta complessiva LOTTO N. 3: mgq. 91,02

s Superficie convenzionale complessiva LOTTON, 3: mgq. 111,62
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FIANTA PIANO TERZO SOTTOTETTO
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CONSISTENZA LOTTO N. 4

In tabella seguente & riportata la consistenza fisica del bene identificato come Lotto n. 4 allo stato attuale dei

luoghi vedi Figura 6 ¢ Figura 7.

Superficie | Superficie Superficie
Destinazione Coefficiente Altezza Piano
Metta Lorda Convenzionale
Sogglorno con angolo cothura 3162 41,51 1,00 41,51 | 2,70 mt | Flano Secondo
Letto 1 14,38 17.21 1,00 1721 ] 2,70mt | Plano Secondo
Bagnol 414 5.00 1,00 500 | 2,70 mt | Flano Secondo
Diaimpegno 215 2,45 1,00 245 | 2,70 ot | Fano Seconda
Terrazzo 9,30 1041 0,25 260 | 2,70 mt | Flano Secondo
Letto 2 1244 18,92 1,00 1892 | 2,10 mt | Plano Terzo 5ottotetto
Letto 2 1008 16,28 1,00 16,28 | 2,10t | Flano Terzo S ottotetto
Disimpegno 4.30 Q.46 1.00 946 | 210 mt | Fano Terzo 3 ottotetto
Bagno 2 375 4,53 1,00 453 | 210w | Mano Terzo 3attotetto
Totale superficie convenzionale: 117 .96 mq
Incidenza condominiale: 0] %
Superficie convenzionale complessiva: 117,96 mug

TABELLA 4 - CONSISTENZA IMMOBILE LOTTO M. 4

s Alterza utile interna P.2: ml. 2,70
s Alterza utile interna P.3: ml. 2,10
s Superficic lorda complessiva LOTTO N. 4: mgq. 125,67
s Superficie netta complessiva LOTTO N. 4: mgq. 92,66

s Superficie convenzionale complessiva LOTTON. 4: mgq. 117,96
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FPIANTA PIANO SECONDO

Appartamento int. 5
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Periodo Proprieta Diati caiastali Dati Anagrafici
Dal D9/11/2015 Sez Urbana PERMUTA n; 127535 in atti
Propricd 1/1 Fg 12 Partl974 Sub. 2 dal 24/11/2009 Rep n 31554
Categoria A4/2 CL. 3 Conz 6 Fogante VALENTE
Sittalimnteprprishng vani Sup Cat Tot 131 my, | GIJSEFPE sede
totale escluse aree scoperte PALESTRIMNA
L07TR FERMUTA (n 4260 172000
Fendita€ 511.91 Piano T-
IMT /2
Dal D9/11/2015 Catasto Fabbricati PERMUTA n. 127535 in atti
Broprisia I Fz 12 Part 1976 Sub. 3 dal 24/11/2000 Rep. n. 31554
Categoria /2 CL 3 Consz 6 Fogante VALFNTE
Aluaimente proprclina vart Sup. Cat. Tot 98 mg, Tot | GIJSEFPE sede:
escluse aree scoperte 89 MO PALESTRINA
il : ;
Rendita€ 511 91 Piang 1-INT PERMUTA (n 4260 1/2008)
3
Dal D9/11/2015 Catasto Fahbricati PERMUTA n. 127535 mn atti

Propneta 141

Attualmente proprietaria

Fg 12 Part 1976 Sub. 3
Categoria 252 CL 3 Cons 6
ward Zup. Cat. Tot 109 my, tot
ezcluze aree scoperte 109 MO
Fendita®€ 426.59 Piang 2-3-
IMT 4

dal 24/11/2000 Rep. n. 31554
Fogante VALENTE
GIJEEFPE sede:
PALESTRINA

FEEMUTA (n 4260.1/2009)

Dal 0911/2015

Proprietd 141

Attualmente proprietaria

Catasto Fabbricati

Fog 12 Part 1976 Sub 3
Categoria /2 CL 3 Cons 6
ward Bup, Cat. Tot 116

gt Tot escluse aree scop erte
L1303

Fendita€ 426,59 Piano 2-3-
INT 3

n. 127535 m atii dal 24/11/2009
Fep n 31554 Rogante
VALENTE GIUSEPPE zede:
PALESTRINA

FERMUTA (n. 4260.1/2009)
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DATI CATASTALI

Catasto fahbricat (CF)

Dati id entificativi

Dat diclassamento

Sexjone Foglin Part. Zonma Categoria Classe Consisienza  Superficie Rendita Piano Graffaio
Cens. catasitale
uth 12 1976 A2 3 fi ward 131 mey Euro Tetra
totale 1M
escluse le
atee
scoperte
107 my
Catasto fabhricati (CF)
Dati id entificativi Dati di classamento
Sezione Feglin Part Zoma Categoria Classe  Consisienza  Superficie Rendita Piano Graffamw
Cens. catastale
uth 12 1974 Cré 3 21 my Eugo 47 72 31
Catasto fahhricati {CF)
Dati id entificativi Dati diclassamento
Sexione  Foglin Part. Zona Categeria Classe Consistenza  Superficie Rendiia Piane Graffaio
Cens. catastale
uth 12 1976 &02 3 £ wati 08 iy Euto Frimo
totale 511,91
escluse le
aree
scopette B9
moy
Catasto fabhricati (CF)
Datiid entificativi Dati di classamenio
Sexiome - Feoglin Part Zona Categoria Classer Consistenza  Superficie Hendita Piano Graffato
Cens. catastale
uth 12 1976 A2 3 5 wratd 1094mg Euto 23
totale 426,59
escluse le
aree
scoperte
100 my

Catasio fahhricati (CF)
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Dati id entificativi Datidiclassamento

Sexione Foglin Part. Sub., Zona Categoria Classe Consistenza  Superficie Rend ita Piana- Graffato
Cens. catastale

uth 12 1978 = Al 3 5 wrar Ilmg Euro 2-3
totale 436,59
escluse le
ares
scoperte
113 myg

CORRISPONDENZA CATASTALE

La planimetria del bene coincide con quella catastale, tuttavia come gia deseritto durante il sopralluogo (vedi
Allegato «A») 1l sottoseritto C.T.U. evidenna le difformita descritte in seguito per i Lotti n.1 ¢ n.3, 1 restanti

lotti risultano conformm alla documentazione catastale.

s Nel bene identificato come Lotto n. 1 posto al Piano Terra int. 1/2 si riscontra:
o la chiusura parziale di un portico ¢ la demolizione di un tramezzo nella zona soggiorno;
o la fusione di due umta abitative identificate come int.1 ed int.2 prima dell’ acquisizione per

conto della societa Nonostante la sottosentta C. T.U abbia effettuato le

dovute ricerche non & stata trovata la documentazione relativa alla fusione delle due unita
abitative.
s Nel bene identificato come Lotto n. 3 posto al Piano Secondo ¢ Terzo sottotetto int. 4 si riscontra:
o chiusura per mezzo di muratura interna della finestra nella zona dell’ angolo cotiura;
o difformitd delle Ainestre relative alle stanze da letto nel piano terzo sottotetto nspetto alla

planimetria catastale.

Dalle ricerche effettuate non nsulta rilasciato alcun Certificato di Agibilita per il bene oggetto di causa (vedi
Allegato «H:s).

Secondo lo strumento urbanistico vigente, in merito alla sanabilita ai sensi della L. 47/83 delle opere variate,
si riporta che le modifiche apportate per 1a chiusura del portico dell’appartamento posto al Piano Temra sono

abusive, pertanto dovra essere ripristinato lo stato originario dei luoghi.

I costi di demolizione e ripristino dello stato originale saranno a canico dell’aggiudicatano.

22
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PRECISAZIONE

Si precisa che al bene risulla abbinato un civico 7/A, mentre catastalmente risulta ancora essere s.an.¢. 11 bene
risulta avere due ingressi indipendentt raggiungibili al civico 7/A per "appartamento al Piano Terra sub 2,

mentre al civico 7/B per gli appartamenti identificati ai sub. 3. 4. 5.

PARTI COMUNI

Per il bene identificato come Lotio n.l sito al plano terra all’interno n. 3. raggiungibile da un mgresso

indipendente. non sono rilevabili parti comuni con gli altri loth.

Per 1 beni identificati come Lottin. 2. 3 e 4 e pili precisamente interni 1. 3, 4 e 5 si rilevano come parti comuni
una rampa di scale esterme che servono ai piani. un ascensore non funzionante e una corte comune (BCNC -

Bene Comune Non Censibile),

23
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SERVITU CENSO, LIVELLO E USI CIVICI]

Dalle rigerche effettuate sul terreno su cui insiste il manufatto comprensivo delle umta abitative oggetto di

causa, non risultano usi eiviei.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

Struttura

Esposizione del cespite
Fronte facciata

Corte esclusiva
Altezzamedia utile
Pareti esterne
Pavimentazione intema

Pavimentazione esterna

Pareti interne

Infissi esterni

Infissi interni

Sofhtt

Impianto elettrico
Impianto 1drico
Impianto citofonico
Impianto a gas
Antenna

Impianto di aria condiz.

Impianto di nscaldam.

: in cemento armato;

: ha quattro esposizioni Sud-Est-Ovest-Nord,;

: Ovest;

: Sud-FEst;

: 2,70 mt (PT, P1 e P2) mentre 2,10 mt (P3);

: muratura, rivestita in intonaco eivile e idropittura;
; gres

: gres su tutta la superficie scala esterna a servizio dei piam e klinker nella corte in
comumne;

! in muratura rivestite a intonaco e idropittura;

: inlegno e vetro doppia camera, inferiate in ferro battuto ¢ tapparelle in pve;
: 1n legno tamburato;

: rivestiti con intonaco civile tinteggiato e nel sottotetto in travi di legno;

: NON sono a NORMA ai sensi della Legge 37/08 ex 46/90;

: con allaceio all'acqua diretta, allaccio alla rete fognaria comunale;

: esistente;

: NON ha I’allaceio alla rete erogatrice;

: esistente;

: esistente;

: NON funzionante.
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BREVE DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

[l bene oggetto di causa ¢ un edificio costituito dalle seguenti unita abitative:

¢ Lotto n. 1 appartamento al Piano Terra interno 1/2 — Si accede all'immobile direttamente dal
soggiomo con angolo cottura nel quale ¢ stato ricavato un ambiente adibito a sala da pranzo per mezzo
della chiusura del portico per mezzo di due muri laterali e di infissi in alluminio verniciato color nero.
La pavimentazione in gres colore marroncino € omogenea per tutto Iappartamento, tranne nella sala
da pranzo in cui risulta essere in cotto di colore chiaro con inserti pit scuri. Tutti 1 rivestimenti sono
in gres di colore marroncino, in cucina il rivestimento & a forma di mattoncino, mentre nei bagni &
costituito da maioliche 15x15. Gli infissi interni sono in legno tamburato color chiaro. Gli infissi
esterni sono in legno ciliegio con vetro a doppia camera. Le inferiate m ferro, presenti mn alcune
finestre, cosi come le persiane in pve sono di colore scuro.
Pertinenza esclusiva del Lotto n. 1 ¢ un box auto sito al piano seminterrato di circa 14 mq. Grazie al
PESSIMO) stato di conservazione, 1l Box auto risulfa magibile per la presenza dell acqua piovana ¢
delle acque reflue RISTAGNANTI all"interno. Tali problematiche. apportano problemi di umidita per
futto il perimetro del garage costituendo anche a lungo andare un pericolo strutturale per le fondazioni
dell’edificio stesso. Le pareti del box risultano rivestite in idropiftura lasciata a grezzo, la

pavimentazione in cemento,
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Lotto n. 2 appartamento al Piano Prnmo interno 3 — s1 aceede al bene attraverso un piccolo ingresso
costituito da un corridoio che conduce nel soggiorno su cui si affacaano la cucina abitabile ed un
piceolo disimpegno che conduce alle due camere da letto. La prima camera & dotata di un bagno
padronale. 1l secondo bagno ¢ adiacente alla seconda camera da letto. La pavimentazione € omogenea
in tuto ’appartamento ed & in gres marroneino, le pareti sono rivestite con idropittura colore bianco,
il nvestimento della cucina ¢ costituto da maioliche 1n gres a forma d mattoneino 10X135 colore
marroneine di H 0.60 em. I rivestimenti dei bagni sono di maioliche in gres 10x10 colore marroncino
per un’altezza da terra di 1,15 me 2,00 sulla doceia. (i infissi interm sone in legno tamburato eolore
chiaro. Gli infissi estermi sono in legno con vetro camera colore scuro, prive di inferiate ¢ con persiane
in pve colore seuro. L’appartamento ¢ dotato di un terrazzo con pavimentazione in gres colore

MAarroneino.
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Lotto n. 3 appartamento al Piano Secondo ¢ Terzo sottotetto interno 4 — Llingresso si apre sul
soggiorno da cui attraverso una scala a chioceiola di legno ed aceiaio, si raggiunge 1l piane 3°
sottotetto. Nel soggiorno si trova Pangolo cottura, un ripostiglio ed un bagno. Al piano superiore ¢
sono due camere daletto ed un bagno. La pavimentazione risulta omogenea per tutto I’ appartamento
ed & costituita da gres 25x25 di colore marroncino con posatura a losanga. Il bagno al piano inferiore
presenta un rivestimento in maioliche di gres, colore marroneino con posatura al dritto di dimensione
15x135, mentre al piano superiore il rivestimento ¢ costituito da mosaico di colore giallo perun®altezza
daterra di 1,80 m. Le pareti sono nvestite in idropittura colore bianco. Gli infissi interni sono inlegno
tamburato colore chiaro. Gli infiss esterni in legno con vetro camera colore legno scuro. Le inferiate

sono presenti solo per aleune finestre ¢ sono in ferro verniciate colore seuro.

Lotto n. 4 appartamento al Piano Secondo ¢ Terzo sottotetto interno 5 — 51 accede all’appartamento
attraverso un piccolo ingresso ed un corridoio che conduce al soggiorno con angolo cottura, un piccolo
disimpegno conduce ad una camera da letto ¢ ad un primo bagno. Nel soggiorno si trova la scala a
chiocerola in legno ¢ acciaio che conduce al piano superiore in cut s1 trovano due camere daletto ed
un ulteriore bagno. Dal soggiorno si pud accedere alla terrazza esterna. La pavimentazione &
omogenea per gh ambienti dell’appartamento intermi ed esterm ed & costituita da gres colore
marroncino. Al piano inferiore il bagno ha un rivestimento costituito da maioliche in gres di colore
marroncinoe 15x15, mentre il bagno al piano superiore & rivestito inmosaico di colore giallo. Gli infissi
estemi sono in legno scuro con vetro camera. Le inferiate sono presenti in alcune finestre ¢ sono in
ferro vemiciate colore seuro. Inoltre presenta molte macchie di umidita dovute all’infiltraziom di
acqua che provengono dal tetto. I soffitti del piano sottotetto sono in trawvi di legno. L’ appartamento

non & abitato.

STATO CONSERVATIVO

LOTTON. 1

Appartamento al Piano Terra interno 1/2:

Pavim. interna

Pavim. esterna

Pareti interne
Pareti esterne
Infissi estermi

Infissi interm

Soffitn

: in OTTIMO stato di conservazione;
: in OTTIMO stato di conservazione;

: in OTTIMO stato di conservazione,
: in OTTIMO stato di conservazione;

: in OTTIMO stato di conservazione con persianc in alluminio;

: in OTTIMO stato di conservarione;

: in BUONO stato di conservazione;
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Impianto elettrico
Impianto termico
Impianto citofonico

: NON a NOEMA ai sensi della T.37/08 ex 46/90;
: Presenta ma NON FUNZIONANTE;
: PRESENTE,;

Impianto di cimatizz : PRESENTE e funzionante;

LOTTON. 2

Appartamento al Piano Primo interno 3:

Pavim. interna
Pavim. esterna
Pareti interne
Pareti esterne
Infissi esterm

Infissi interm
Sothth

Impianto elettrico
Impianto termico
Impianto eitofonico

: in OTTIMO stato di conservazione,
: in OTTIMO stato i conservazione;
: in OTTIMO stato di conservazione,
: in OTTIMO stato di conservazione;

: in OTTIMO stato di conservazione con persiane in alluminio;
: 1in OTTIMO stato di conservazione;
: 1 OTTIMO stato di conservazione;

: NON a NORMA ai sensi della L37/08 ex 46/90;
: Presenta ma NON FUNZIONANTE;
. PRESENTE:

Impianto di climatizz : PRESENTE e funzionante.

LOTTON. 3

Appartamento al Piano Secondo e Terzo sottotetto interno 4:

Pavim. interna
Pavim. esterna

Pareti interne

Pareti esterne

Infissi esterni
Infissi interm
Soffitt

di acqua dal tetto
Impianto elettrico
Impianto termico
Impianto citofomco

:1in OTTIMO stato di conservazione;

: in OTTIMO stato di conservazione;

: in OTTIMO stato di conservazione;
: in OTTIMO stato di conservazione;

: 1n OTTIMO stato di conservazione con persiane in alluminio;

: in OTTIMO stato di conservazione,

: in MEDIOCRE stato di conservazione presentano macchie di umidita per infiltraziom

: NON a NORMA ai sensi della L37/08 ex 46/90;
: Presenta ma NON FUNZIONANTE;
: PRESENTE;
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Impianto di elimatizz : PRESENTE ¢ funzionante

LOTTON. 4

Appartamento al Piano Secondo e Terzo sottotetto interno 3:

Pavim. interna : in OTTIMO stato di conservazione;

Pavim. esterna : in OTTIMO stato di conservazione,

Pareti interne : in OTTIMO stato di conservazione;

Pareti esterne : in OTTIMO stato di conservazione;

Infissi esterm : in OTTIMO stato di conservazione con persiane in alluminio;

Infissi interni : in OTTIMO stato di conservazione;

Soffith : in MEDIOCRE stato di conservazione presentano macchie di umidita per infiltrazione

di acqua proveniente dal tetto ;

Impianto elettrico : NON a NORMA ai sensi della L37/08 ex 46/90;
Impianto termico : Presenta ma NON FUNZIONANTE;
Impianto citofonico : PRESENTE;

Impianto di elimatizz : PRESENTE e funzionante

STATO OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE

Il Lotto 1. 1 al piano terra risulta occupato dal signor dai figli minorenni.
1 Lotto n. 2 al primo piano risulta occupato dall’affittuario.
1l Lotto n. 3 al piano secondo ¢ terzo sottotetto risulta occupato da affittuan.

1l Lotto n. 4 al piano secondo ¢ terzo sottotetto risulta inoccupato ed in stato di ultimazione lavon.

La sottosenitta C.T.U. secondo quanto dichiarato dall’avv, NATOLI difensore del sig.
evidenzia I’esistenza di un “pignoramento presso terzi” relativo ai contrati di locazione nei confronti dei

con sentenza del Tribunale di Velletn con n. rg.

locatan sig.ri
1959/2019. Secondo il pignoramento presso terzi l'inquilino, anziché wversare 1 canom al proprietario
dell'appartamento, i versera al creditore procedente. Pur avendo richiesto la documentazione, ad oggi non &
pervemuta al CTU, alcuna attestazione inerente il pignoramento presso terzi cosi come i contratti di locazione

in essere.
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PROVENIENZE VENTENNALE DELL IMMOBILE

Per il bene oggetto di Pignoramento sussiste contimuta delle trascrizioni nel ventennio

Proprieta Atti
Trascrizione
Rogante Data Repertorio N Reg- part.
Waletite Giuseppe 18/11/2009 127535/37620,
n.n 7422/4260
Trascrizione
Arnaldo Vigna 03/12/1969 13064/9661
Taglianti
Trascrizione
Rogante Data Repertorio N Reg- part.
24/06/2019 2212

Come riportato nella relazione Preliminare a cura dell’Awvv. ROSSETTI Aldo si riportane in seguto le

iscrizioni ¢ trascrizioni pregindizievoli gravanti gli immobili pignorati risultano essere:

s  Traserizone

del 24/06/2019, n. 3040/2212, relativa all’atto di pignoramento immobiliare che ha originato la presente
procedura esecutiva, del 14/05/2019, a favore della BANCA

contro la soeieta
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e Iscrizione

del 23072010, nn. 4805/1300, relativa alla concessione a garanzia di mutuo edilizio del 22/07/2010 per ath
Notar Valente Giuseppe da Palestrina, rep. n. 129258/3873 35, a favore della BANCA

ontro

- ¢con sede in Valmontone.

NORMATIVA URBANISTICA

1l bene in oggetto, ricade nella Zona di P.R.G. denominate ZONA Bl Residenziale (Vedi Allegato «E»).

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione NON & antecedente al 01/09/1967.

I bene ¢ stato costruito in forza di Permesso di Costruzione n. 45/1989 ¢ Permesso di Costruzone Prot. N,
7133 del 11/03/2010 (vedi Allegato «P») per Frazionamento edificio costruito dalla Ditta che
acquistd 1l terreno con Permuta (Vedi Provemenze Ventennali dell* immobile).

S1 nporta in aggiunta quanto segue:

s Sanatoria Prot. N. 28015 del 10/12/2004 per le opere realizzate i difformita del progetto del
solaio;

s Nuovo Permesso di Costruire Prot. N, 94/09 del 08/08/2009 per la variante apportata al progetto
inerente una variazione architettonica associata alla nuova volumetria ¢ la sagoma dell’edificio.
La ditta esecutrice dei lavori era al tempo 1a EDIL. GERMANI di Germani Felicetto con sede in
Artena Via S. Maria 53;

s Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 29698 del 18/02/2013 per Cambio di Destinazione & Uso
(vedi Allegato «N»);

e Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 4830 del 14/02/2014 a seguito richiesta di vanante Prot. N.
8290 del 26/03/2013 per la nuova destinazione d’Uso da soffitta a residenziale dei due loeali
sottotetto al piano terzo (vedi Allegato «Ms).

Per tutto il manufatto NON sono state rilasciate le Certificazione di agibilita ¢ di Conformita degli impianti.

Durante le operazioni pentali il CTU ha esaminato la certificazione attestante la mancanza dell’ agibilita (vedi

Allegato «P).
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51 evidenzia inoltre che allo stato attuale 1’ appartamento sito al Piano Terra risulta dalla Fusione delle umta
abitative identificate agli intermi 1 ¢ 2, ma la sottoseritta CTU, pur avendo effettuato le verifiche presso il
competente Ufficio dell’Edilizia privata, non nscontra alcuna documentazione attestante la corretta richiesta

amministrativa presso il catasto.

Non esiste allaceio alla rete del GAS I’approvvigi onamento avviene tramite GPL (bombole a gas).

CERTIFICAZIONE ENERGETICA E DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dellimpianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

La sottoseritta non ha potuto effettuare la valutaz one per mancanza del libretto della caldaia

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti oneri condominiali che imarranno a canco dell’ acquirente (vedi Allegato «R»).
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il bene oggetto di causa & composto da nr. 4 lotti separati ¢ di godimento autonomeo. Il valore di ciaseuno di

essi sard determinato, adottando il criterio di stima “Sintetico Comparativo™,

Tale valore sard determinato, facendo riferimento al valore di mercato, riportato nella banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’ Osservatorio del mercato immobiliare dell’ Agenzia del Terntorio — OMI, nonché
da indagini di mercato sulla compravendita di beni simili a quello da stimare mediante acquisizione di

informaziomn da operatori del settore immobiliare.

In mento al dmensionamento del bene nelle stime, in base alla valutazone comparativa, si rende necessario

impiegare la “superficie lorda vendibile” ¢ non la superficie utile calpestabile.

Il bene s trova in zona vicina al centro storico quindi a tutti 1 servizi, alle attivitd commerciali e del tempo

libero e gode di un OTTIMA commereiabilita.

La banca dati OMI, aggiornata al 1° semestre 2019 presenta, prendendo come riferimento 1a zona Fascia/zona
Bl ¢entrale /CENTRO URBANO - PIAZZA TTALIA, per gli edifici Abitaziom di tipo civile, un valore di
mercato compreso tra un mnimo & €mq 1.100,00 (L) ed un massimo & €mgq 1.600,00 (L) (Ved1 Allegato

«(Q») mentre per quanto riguardai box i valori variano da unminimo di €mq 650 ad un massimo di €'mq 950.

1l Borsino immobiliare aggiornata al febbraio 20 presenta per gli edifici Abitazioni di tipo civile, un valore di
mercato compreso tra un mnimo & €mq 1.062,00 (L) ed un massimo di €mgq 1.517,00 (L) (Vedi Allegato
«Qw»).

Le indagim di mercato esegunte presso qualificate agenzie di zona operanti nel settore immobiliare confermano

quanto sopra estratto dalle banche dati OMI e Borsino Immobiliare.

Tutto cid premesso, ed in considerazione della zona m cui insiste 1l cespite nonché dell’assenza di agilalita e
abitabilita per ’intero fabbricato, la sottoseritta C. T.U. nitiene che il valore di mercato, da associare a ciascun
lotto, al lordo delle sue caratteristiche intnnseche ed estrinseche, possa quantificarsi in €mgq 1.300,00 (L).
Detta stima

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche di ciaseun lotto, occorre applicare al valore di
mercato dei coefficienti correttivi (decrementativi e/o inerementativi) determmnati sulla base dell’intrinseca

specifieitd delle unitd immobiliare quali:

35

Firmato Da: D'AJRIA GIOWVANNA Emesso Da ARUBAPEC SP .4 NG CA 3 Serial#: 377cc3082203a4 cd eB8abd4db 892279

5@



Coeffidente Globale Unico a:

Edificio ed Epoca di costruzione;

o Grado finiture »ifissi nternt ed esterni;

o Prospetto, oriertamento € panoramicitd;

e Stato d1 conservazione e wmanterzione aell mmobile;

o Cammerciabilig.

Coeffidente [i:

e Stato di conservazione dell mmobie;

Nella Tabella 5 viene riportata la stima del valore di mercato di ciascun lotto secondo il criterio ¢h stima

“Sintetico Comparativo™ lasciando 1 dettagli di stima nei paragrafi successivi.

ldentificativo Superficie Valare Valare Costo da Duota in Tatale
Carpo convenzionale unitario complessivo decurtare vendita
Latta M. 1 = INT, 1/2 149,79 my TO9E,83 €/ my 118,352,855 € 1.352 € 100% 118.000,85 €
Lotto M. 2 =INT. 3 107,11 my 597,62 €/my 64.009,38 € RS 100% 64.009,38 €
Lotto b, 3 —INT. 4 111,62 mg 527,10€/mqg 58.836,40 £ HES 100% 558.83R,40€
Lotto B, 4 =INT. 5 117,96 mg 527, 10&/my 62,168,222 € o€ 100% B2,1658,22 €

TOTALE BENE

TABELLA 5 - RIEPILOGO STIMA VALORE DI MERCATO DEILOTTI

303.014,85¢€

Per il Lotto n. 1 in Tabella 5 vengono decurtate le spese di ripristino delle opere abusive per la chiusura del

portico. Dette spese resteranno a canico dell’aggiudicatario.

Per quanto sopra esposto, il pit probabile valore commerciale del bene oggetto di causa e composta da nr. 4

lotti indipendenti ¢ di libero godimento & stimato in € 490.885,67

Valore commerciale in cifra tonda: € 303.014.00

(euro irecentotremilaquattor dici00 )
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STIMALOTTON. 1 - INTERNO 1,2

COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTON. 1

Determinazione Coefficiente Globale Unico o

Tipologia deli’Edificio

Edificic plurifamiliare sino a tre piani f.1.
Senza portierato ne alloggio portiers

Citnfonn apriporta

Epoca di Costruzione

Etad da 21 a40anni

Grado di finiture inteme - esterne
Persiani o scuri

Finestratura con vetri a tenuta acustica
Sarramenti esterniin pwve

Serramentiinterni in legno tamburato o similare
Tipologia di Pavimentazione
Pavimentazinne prevalente: pliastrelle in cotte, ceramica o simili
Tipologia Impianti Tecnici

Conimpianto di acqua calda autonoma

Privo di riscaldamento

Aria condizicnata autchoma parziale
Antenna TV singola

Prospetito, Orientamento e panoramicita
Sud

Strada f cortile aperto

Commerciabilita

Totole Coefficiente Globale Unico o

1,00
0,98

73

1,00

-

B0

0,97
1,02
T}

1,0

1,00

.99
.95
1.01

1,00
1,00
1,0

1,05

0,77

TABELLA 6- COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTO M, 1
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STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N, 1

Coefficiente P relativo allo stato di conservazione e manutenzione !

Normale | Mediocre | Scadente

Stato di conservazione e manutenzione dell'immobile | Coeff. Coeff. Coeff.

1,00 0,80 0,60
Element! propri dell’unita immobillare
Pavimenti b4
Paratj e soffitti X
Infigs| X
Impianto alettricn X
Impianto idrice & servizi igienici sanitar X
Impiante di riscaldamento X
Elermenti comuni dellunita fmmabiligre
Accessisrale e ascensore A
Facciate, coperture 8 parti comuni jn genere X
Valutazione com plessiva X

(*) Per Ia determinazione del coefficiente relativo allo stato di conservazione e manuienzione
dell'unita immohiliare, si fa riferimento alla leoge n. 392 del 1978 - Art. 21, meglio conosciuta come

legze sull'equo canone.

TABELLA 7- STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N. 1

38

Firmato Da: D'AJRIA GIOWVANNA Emesso Da ARUBAPEC SP .4 NG CA 3 Serial#: 377cc3082203a4 cd eB8abd4db 892279



DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMALOTTON. 1

Superficie convenzionale complessiva

5C Superficie convenzionale comple ssiva
sp Superficie dej lorali Prineipali
SA superficie dei loeal Avcesson
SAP Superfivie delle Aree di Pertinenza
SP Tot = 103,69 my
S5ATot = 46,10 mg
SAP Tot = 00 mg
5€ = 149,79 my

Valore di mercato al mg. medio di zona

€ 1.300,00 f meq. lorda L}

Coeff. di correzione sul valore di mercato medio di zona

o Coefficiente Glokale Unice 0,77

[ Croeff, di Manutenzione .80

Stima del Valore Venale del Cespite

€/mg =&€/my medio dizona* o *
Valore Venale = € fmng * sC
€ =1.300 % 0,77 % 1,00 = £/mg 796,83

Valore Venale = €/mng x 149,79 mq = €119.352,85

TABELLA 8- RIEFILOGO VALORE VEMNALE DISTIMA LOTTO W, 1
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STIMALOTTON. 2 - INTERNO 3

COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTON. 1

Determinazione Coefficiente Globale Unico o

Tipologia dell'Edificio

Edificic plurifamillare sine a tre pianl 1.1
Senza portierato ne alloggio portierse

Citnfohn apripnrta

Senza ascensare rialzato e primo piano
Epoca di Costruzione

Etdda 21 adlanni

Grado di finiture inteme - esterne
Persiani o scuri

Finestratura con vetrl & Tenuta aclstics
Sarramenti estarsjin pue

Serramentiinterniin legno tamburato o similare
Tipologia di Pavimentazione
Pavimentazione prevalente: piastrelle in eotto, ceramica o simill
Tipologia fmpianti Tecnici

Conimpianto di acqua calda autonoma

Prive di riscaldaments

Aria rondizionata autonoms parziale
Antenha TV singola

Frospetto, Orientamento e panoramicita
Sud

Strada f comtile aperto

Commerciabilita

Totale Coefficiente Globale Unico o

1,00
0,98
1,00

L

1.00

080

0,97
1,02
0,98

-

1,00

1,0}

7,99
0,96
1,01
1,00
1,00
1,00

1,05

0,77

TABELLA %- COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTO N, 2
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STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N, 2

Coefficiente P relativo allo stato di conservazione e manutenzione !

Normale | Mediocre | Scadente

Stato di conservazione e manutenzione dell'immobile | Coeff. Coeff. Coeff.

1,00 0,80 0,60
Element! propri dell’unita immobillare
Pavimenti b4
Paratj e soffitti X
Infigs| X
Impianto alettricn X
Impianto idrice & servizi igienici sanitar X
Impiante di riscaldamento X
Elermenti comuni dellunita fmmabiligre
Accessisrale e ascensore 4
Facciate, coperture 8 parti comuni jn genere X
Valutazione com plessiva X

(*) Per Ia determinazione del coefficiente relativo allo stato di conservazione e manuienzione
dell'unita immohiliare, si fa riferimento alla leoge n. 392 del 1978 - Art. 21, meglio conosciuta come

legze sull'equo canone.

TABELLA 10- STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO M. 2
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMALOTTON. 2

Superficie convenzionale complessiva

5C Superficie convenzionale comple ssiva
sp Superficie dej lecali Principali
SA superficie dei loeal Avcesson
SAP Superficie delle Aree di Pertinenza
5P Tot = 90,44 mog
S5ATot = 16,67 mqg
SAP Tot = 0,00 mg
5€ = 107,11 my

Valore di mercato al mg. medio di zona

£€1.300,00 f mag. lordo L}

Coeff. di correzione sul valore di mercato medio di zona

o Coefficiente Glokale Unice 0,77

[ Croeff, di Manutenzione 0,60

Stima del Valore Venale del Cespite

€/mg =&€/my medio dizona* o *
Valore Venale = € fmng * sC
€/mey=1.300% 0,77 % 0,60 = €fmg 597,62

Valore Venale = €/mg ¥ 107,11 mqg = € 54.009,38

TABELLA 11- RIEFILOGO VALORE VEMNALE DI STIMA LOTTO N, 2
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STIMALOTTO N. 3 - INTERNO 4

COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTON. 3

Determinazione Coefficiente Globale Unico

Tipologia deli’Edificio

Edificic plurifamiliare sinog a tre piani .1 1,00
Senza portierato ne alloggio portiera 98
Citofono apriporta 1,00
Senza ascensore 2 piano .90

Epoca di Costruzione
Etada 21l adlanni 0,80

Grado di finiture inteme - esterne

Persiani o scuri 097
Finestratura con vetr a tenuta acustica 1,02
Sarramenti-esterniin pvc Lug
Serramentiinterni in legno tamburate o similare 1,00

Tipologia di Pavimentazione
Pavimentaziohe prevalente: plastrelle in eotto, ceramica o simili 1,00

Tipologia Impianti Tecnici

Conimpianto di acqua calda autonoma 4949
Prive diriscaldamento 196
fAria rondizionata autonoma parziale 1,01
Antenna TV singola 1,00

Prospetto, Orientamento e panoramicitd

Sud-Ohest 498
Strada / cortile aperto 1,00
Commerciabilit 1,05
Totole Coefficiente Globale Unico o 0,68

TABELLA 12- COEFFICIENTE GLOBALE UMICO LOTTO N, 3
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STATO DI CONSERVAZIONE LOTTON. 3

Coefficiente P relativo allo stato di conservazione e manutenzione !

Normale | Mediocre | Scadente

Stato di conservazione e manutenzione dell'immobile | Coeff. Coeff. Coeff.

1,00 0,80 0,60
Element! propri dell’unita immobillare
Pavimenti b4
Paratj e soffitti X
Infigs| X
Impianto alettricn X
Impianto idrice & servizi igienici sanitar X
Impiante di riscaldamento X
Elermenti comuni dellunita fmmabiligre
Accessisrale e ascensore 4
Facciate, coperture 8 parti comuni jn genere X
Valutazione com plessiva X

(*) Per Ia determinazione del coefficiente relativo allo stato di conservazione e manuienzione
dell'unita immohiliare, si fa riferimento alla leoge n. 392 del 1978 - Art. 21, meglio conosciuta come

legze sull'equo canone.

TABELLA 13- 5TATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N. 3
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMALOTTON. 3

Superficie convenzionale complessiva

5C Superficie convenzionale comple ssiva
sp Superficie dej lecali Principali
SA superficie dei loeal Avcesson
SAP Superficie delle Aree di Pertinenza
SP Tot = 108,42 myg
S5ATot = 3,20 mqg
SAP Tot = 0,00 mg
5€ = 111,62 myg

Valore di mercato al mg. medio di zona

£€1.300,00 f mag. lordo L}

Coeff. di correzione sul valore di mercato medio di zona

o Coefficiente Glokale Unice 0,68

[ Croeff, di Manutenzione 0,60

Stima del Valore Venale del Cespite

€/mg =&€/my medio dizona* o *
Valore Venale = € fmng * sC
€/mey=1.300x% 0,68 X 0,60 = €fmg 527,10

Valore Venale = €/mng ¥ 111,62 my = € 58.836,40

TABELLA 14- RIEFILOGO VALORE VENALE DISTIMA LOTTO N, 3
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STIMALOTTO N. 4 - INTERNO 5

COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTON. 4

Determinazione Coefficiente Globale Unico o

Tipologia dell'Edificio

Edificic plurifamillare sine a tre pianl 1.1 1,00
Senza portierato ne alloggio portierse 98
Citnfohn apripnrta 1,00
Senza ascensare 2 piano .90

Epoca di Costruzione
Etada 21l adlanni 80

Grado di finiture inteme - esterne

Persiani o scuri 0,97
Finestratura con vetr & Tenuta acustica 1,02
Sarramenti estarsjin pue 498
Serramentiinterniin legno tamburato o similare 1,00

Tipologia di Pavimentazione
Pavimentazione prevalente: piastrelle in eotto, ceramica o simill 1,00

Tipologia fmpianti Tecnici

Conimpianto di acqua calda autonoma (LR
Prive di riscaldamento rug
Aria rondizionata autonoms parziale 1,01
Antenha TV singola 1,00

Frospetto, Orientamento e panoramicita

Sud-Chest Y98
Strada f comtile aperto 1,00
Commerciabilita 1,05
Totale Coefficiente Globale Unico o 0,68

TABELLA 15- COEFFICIENTE GLOBALE UNICO LOTTO N, 4
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STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N, 4

Coefficiente P relativo allo stato di conservazione e manutenzione !

Normale | Mediocre | Scadente

Stato di conservazione e manutenzione dell'immobile | Coeff. Coeff. Coeff.

1,00 0,80 0,60
Element! propri dell’unita immobillare
Pavimenti b4
Paratj e soffitti X
Infigs| X
Impianto alettricn X
Impianto idrice & servizi igienici sanitar X
Impiante di riscaldamento X
Elermenti comuni dellunita fmmabiligre
Accessisrale e ascensore 4
Facciate, coperture 8 parti comuni jn genere X
Valutazione com plessiva X

(*) Per Ia determinazione del coefficiente relativo allo stato di conservazione e manuienzione
dell'unita immohiliare, si fa riferimento alla leoge n. 392 del 1978 - Art. 21, meglio conosciuta come

legze sull'equo canone.

TABELLA 16- 5STATO DI CONSERVAZIONE LOTTO N. 4
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMALOTTON. 4

Superficie convenzionale complessiva

5C Superficie convenzionale comple ssiva
sp Superficie dej lecali Principali
SA superficie dei loeal Avcesson
SAP Superficie delle Aree di Pertinenza
SP Tot = 115,36 myg
S5ATot = 2,60 mg
SAP Tot = 0,00 mg
5€ = 117,96 myg

Valore di mercato al mg. medio di zona

£€1.300,00 f mag. lordo L}

Coeff. di correzione sul valore di mercato medio di zona

o Coefficiente Glokale Unice 0,68

[ Croeff, di Manutenzione 0,60

Stima del Valore Venale del Cespite

€/mg =&€/my medio dizona* o *
Valore Venale = € fmng * sC
€/mey=1.300x% 0,68 X 0,60 = €fmg 527,10

Valore Venale = €/mg ¥ 117,96 mqg = €62.178,22

TABELLA 17- RIEFILOGO VALORE VEMNALE DI STIMA LOTTO N, 4
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incanco conferitogli dalla S.V. ¢ resta a disposizione per

Ciampino, i 01/02/2020

L'Esperto
Arch. Giovarna D'Auria
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ELENCO ALLEGATI

Allegato «A» - Verbale di accesso;

Allegato «B» - Visura catastale;

Allegato «C» - Planimetria catastale;

Allegato «D» - Estratto di mappa;

Allegato «<E» - PR.G;

Allegato «F» - N.T.A (Norme Tecniche di Attuazione Piano Regolatore];
Allegato «G» - Relazione preliminare;

Allegate «Hy - Certificazione del Comune di Colleferro;
Allegato «I» - Visura Camerale;

Allegate «L1» - Fotografie Lotton. 1;

Allegato «L2» - Fotografie Lotto 1. 2;

Allegato «L3» - Fotografie Lotto n. 3;

Allegato «L4» - Fotografie Lotto n. 4;

Allegato «M» - Nuovo Permesso di Costruire Prot. N, 4850/14;
Allegato «N» - Nuovo Permesso di Costruire Prot. N. 29698/13;
Allegate «0» - Atto di Compravendita;

Allegato «P» - Permesso di Costruzione Prot. N.7133/10;
Allegato «(p - OMI ¢ Borsino Inmnobiliare;

Allegato «Rx» - Bando di vendita;
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTO N. 1

Lotton. 1 — Appartamento Piano terra int. 1-2 ¢ box auto ubicato nel Comune di Colleferro (RM) in Via

Monti Lepini 7/A

L’ immobile & identificato dal NCEU al Foglio 12 Particella 1976, sub 2 Cat. A/2 Classe 2 vani 2,5 Rendita

€264,68

1l box auto & identificato dal NCEU al Foglio 12 Particella 1976, sub 7, C/6, ¢l. 3, superficie catastale mgq.

14, rendita €29 .34 ;

Descrizione: APPARTAMENTO al PIANO TERRA (sub 2 ¢ 7) composto da soggiomo, disimpegno, tre

camere da letto e due bagni, corte esterna, portico ¢ box auto di pertinenza;

L'immobile ricade nella ZONA P.R.G. denominate ZONA Bl Residenziale.

Diritto reale: Piena Proprieta dell’immobile
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Schema riassuntivo - Esecurione Immobiliare 274/2019 del R.G.E.

Lotto M. 1 - Appartamento

Uhicazione: Lppartamento ubicato nel Comune di Colleferro (B in Wia Monti Lepint 774
Diritto reale: PIEMNA PROPRIETA’ Quota 1
Tipologiaimmohile: | » Appartamento posto al Piano Terra Superficie | 149,79 mqg

interno 102, identificate al TCETT al Foglio 12,
Particella 1976, Sub 2, Cat. A2, Clasze 3,
van &, Eendita€ 511,51,

+ Box auto posto al Prano Seminterrato 19 B,
identificato al FCETT al Foglio 12, Particella
1976, SBub 7, Cat C/f, Classe 3, mq 14, rendita
29,54

Stato conservativo:

Idediocre

Descrizione:

Lppartamento al Piano Terra interno 1/2 — 31 accede all immobile direttamente dal
soggiarno con angolo cotturatel quale & stato ricavato un ambiente adibito a sala dapranzo
per tnezzo della chivsura del portico pertmezzo & due murn laterali e diinfissiin allominio
verniciato color nero. La pavimentazione 1n gres colore marroncing & omogenea per tutto
I’ appattam ento, tranne nella sala da pranzo in cwt risulta essere in cotto di colore chiaro con
insertt piu scurt. Toth 1 rivestmentt sono in gres i colore marrencine, 1n cucina il
rivestimento & a forma di mattoncine, mentre nei bagni & costituite da matcliche 15x15 Gl
infisstnterny sonoin legno tamburato color chiare. 3liinfiss: estern sono inlegno ciliegio
con vetro a doppia camera  Le infenate in ferro, presenti in alcune finestre, cosl come le
persiane in pve sono di colore scuro

Pertinenza esclusiva del Lotto . 1 8 un box aute site al prano seminterrate di circa 14 mey.
Grazie al FESSIMO stato di conservazione, il Box auto rsulta inagibile per la presenza
dell’acequa provana e delle acque reflue BISTAGINANTT all interno. Talt problematiche,
appotrtano problemt d umidita per tutto 1l perimetro del garage costituendo anche a lungs
atidare un pericole strutturale per le fondazmiont dell’edificio steszo. Le parett del boz
risultans rivestite in 1 dropittura lasciata a grezzo, la pavimentazion e in cem ento.

ex art. 2650 c.c.:

Vendita soggetta a o]
IVA:

Continuita =1
trascrizioni

Stato di
occup azione:

Clocupato dal signo = dat figlt minorentu.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTO N. 2

Lotto n. 2 — Appartamento Piano Primo interno 3 ubicato nel Comune di Colleferro {(RM) in Via Monti

Lepim 7/A

L’ immobile & identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 3, Cat. A/2, vam 6, Classe 3, Rendita

£511.91

Descrizione: APPARTAMENTO al PLANO PRIMO (sub 3) composto da ingresso/disimpegno, soggiomno,

cucina abitabile, due camere da letto ¢ due bagni con portico di pertinenza,

L'inunobile ricade nella ZONA P.R.G. denominate ZONA Bl Residenziale.

Diritto reale: Piena Proprieta dell’immobile
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Schema riassuntivo - Esecurione Immobiliare 274/2019 del R.G.E.

Lotto M. 2 - Appartamento

TUhicazione:

Appartamento ubicato nel Comune di Colleferro (EM) in Via Monti Lepint 774

Diritto reale:

PIENA PROPRIETA’ Cuota 1

Tip ologia immohile:

Lppartamento identificato al NCETT al Foglio | Superficie | 107, 11mg
12, Particella 1976, Sub 3, Cat. A2 vam 6,
Classe 3, Eendita € 511,91

Stato conservativo:

Soadente

Descrizione:

Appartamento Piano Prime interne 3 — 51 accede al bene attraverso un piccolo ingresso
costituite da un corridote che conduce nel soggiorne su ot st affacciane la cucina abitabile
ed un piccelo distmpegno che conduce alle due camere daletto. La prima camera e dotata
di un bagnoe padronale. Il zecondo bagno & adiacente alla seconda camera da letto. La
pavimentarione & omogenea in tuto appartaments ed & 1n gres marroncino, le paretl sono
rivestite con 1dropittura colore bianco, 11 Avestimento della cucina & costtute da maioliche
i gres a forma di mattoncine 10315 colore marroncine di H 060 cm. I nvestimenti det
bagni sono di maioliche in gres 10210 colore marroncine per un’altezzadaterradi 1,15 me
2.00 sulla docoa Glianfiss internt sono in legno tamburato col ore chiare. Gli infisst esterni
sono i legno con vetro camera colore scuro, prive di infertate e con perstane 1in pve colore
scuro, L appartamento & dotato di un terrazzo con pavimentazione in gres colore marroncing

OCCup azione:

Vendita soggetta a o

IVA:

Continuita =1

trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di Clcoupato da affittuan con contratte di affitto. 51 evidenzia la presenza di un

“pignoramento presso terzt” relativo at contrath di locazione con sentenza del Trbunale di
Welletrd conn rg. 19592019 Zecondo il pignoram ento presszo terzi linquiling, anziché
versare1 canoni al proprietario dell'appartamento, It wersera al creditors procedente.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTO N. 3

Lotto n. 3 — Appartamento Piano Secondo ¢ Terzo sottotetto interno 4 ubicato nel Comune di Colleferro

(RM) in Via Monti Lepim 7/A

L’ immobile ¢ identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 4, Cat. A/2, vam 5, Classe 3, Rendita

€426.39.

Descrizione: APPARTAMENTO al PIANO SECONDO ¢ TERZO SOTTOTETTO (sub 4) composto al
piano secondo da soggiorno, angolo cottura, ripostiglio € bagno con terrazzo ed al piano terzo sottotetto

da due camere da letto ¢ un bagno, 1 due livelli sono comunicanti tramite una scala a chiocciola interna.

L'inunobile ricade nella ZONA P.R.G. denominate ZONA Bl Residenziale.

Diritto reale: Piena Proprieta dell'immobile
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Schema riassuntivo - Esecurione Immobiliare 274/2019 del R.G.E.

Lotto M. 3 - Appartamento

TUhicazione:

Appartamento ubicato nel Comune di Colleferro (EM) in Via Monti Lepint 774

Diritto reale:

PIENA PROPRIETA’ Cuota 1

Tip ologia immohile:

Lppartamento identificato al NCETT al Foglio | Superficie | 111,62 mg
12, Particella 1976, Sub 4, Cat. A2 wam 5,
Clazse 3, Eendita € 426, 59

Stato conservativo:

Soadente

Descrizione:

Appartamento al Plane Secondoe e Terzo sottotette interne 4 — Llingresse =i apre sul
soggiorno da cut attraverso una scala a chiocciola di legno ed acciao, st raggiunge il plans
3% sottotetto. IMel soggiomo s trova l"angolo cottura, un npostiglio ed un bagne. Al plano
superiote o sono due camere dalette ed un bagne La pavimentazione risulta omogenea per
tutto 'appartamento ed & costitmta da gres 25225 di colore marroncine con posatura a
losanga Il bagno al prano infenore presenta un rivestimento in maioliche di gres, colore
marroncing con posatura al dntto di dimensione 1515, mentre al piano superiore il
rnvestimente & costituito da mosaico di colore giallo per un’alterza daterra i 1,80 m. Le
paret sono rivestite in idropittura colore bianco Gl infiss internt sono 1n legno tamburato
colore chiare Gl infizs esternt in legno con vetro camera colore legno scuro Le inferiate
sono presentt solo per alcune finestre & sono in ferro verniciate colore scuro

OCCup azione:

Vendita soggetta a o

IVA:

Continuita =1

trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di Clcoupate da affittuan con contratte di affitte. 51 evidenziala presenza di un “pignoramento

pressotersl” relative a contrath di locazione con sentenza del Tribunale di Velletri con no
rg. 195972012 Seconds il pignoramento presso terzi inquiling, anziché versare i canoni al
proprietan o dell'appartamento, 1t verserd al creditore procedente.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTO N. 4

Lotto n. 4 — Appartamento Piano Secondo ¢ Terzo sottotetto interno 5 ubicato nel Comune di Colleferro

(RM) in Via Monti Lepim 7/A

L’ immobile ¢ identificato al NCEU al Foglio 12, Particella 1976, Sub 5, Cat. A/2, vam 5, Classe 3, Rendita

€426.39.

Descrizione: APPARTAMENTO al PIANO SECONDO ¢ TERZO SOTTOTETTO (sub 3) composto al
piano secondo da ingresso/disimpegno, soggiormo, angolo cottura, disimpegno, un bagno ed una camera
da letto ¢ terrazzo di pertinenza; al prano terzo sottotetto composto da due camere da letto ed un bagno. I

due livelli sono conmunicanti tramite una scala a chioeciola interna.

L'inunobile ricade nella ZONA P.R.G. denominate ZONA Bl Residenziale.

s Dintto reale: Piena Proprieta ddl’immobile
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Schema riassuntivo - Esecurione Immobiliare 274/2019 del R.G.E.

Lotto M. 4 - Appartamento

TUhicazione:

Lppartamento ubicato nel Comune di Colleferro (B in Wia Monti Lepint 774

Diritto reale:

PIENA PROPRIETA’ Cuota 1

Tip ologia immohile:

Lppartamento identificato al HCETT al Foglio | Superficie | 117,% mqg
12, Particella 1976, Sub 5, Cat. A2 wan1 5,
Classe 3, Eendita € 426,59

Stato conservativo:

Soadente

Descrizione:

Appartamento al Fiane Seconde e Terzo sottotetto interne 5 — 5i accede all’ appattamento
attraverso un piccolo ingresso ed un cortdoto che conduce al soggiorne con angolo cottura,
un piccole distmpegno conduce ad una camera da letto e adun primoe bagno. Mel seggiorne
s trowa la scala a chiocoiola in legne e acciate che conduce al plano superiore in ol 8
trovano due camere da letto ed un ulteniore bagno. Dal soggiomo a1 pud accedere alla
tetrazza esterna La pavimentazione & omogenea per gli ambientt dell’appartamento intermni
ed esterni ed & costituita da gres colore marroncino. Al prano infencre il bagnoe ha un
rivestimento costituite damaioliche in gres di colore marroncine 15215, mentre il bagno al
plano supertore & rivestito in mosaice d colore grallo Glianfiss esterni sono in legnoe scuro
con vetro camera Le inferiate sono presenty in alcune finestre e sono in ferro werniciate
colore scuro. Tnoltre presenta molte macchie di umiditad dowute all infiltrazioni di acqua che
provengono dal tetto I soffittt del prano sottotetto sono in travi di legno. L appartamento
non & ahitato,

occup azione:

Vendita soggetta a O
TV A:

Continuita SI
trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di Likero
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