TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONWE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Ciro ROMAGGIOLL, nell'Esecuzione Immobiliare 597/2018
del RG.E.

promossa da

contro
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INCARICO

In data 04/07 /2019, il sottoscritto Geom. Ciro ROMAGGIOLI, con Studie in Via Roma, 110 - 00076 -
Lariano (RM), email : geoniciroromaggioli@gmailcom, pec : ciroromageioli@geopecit, tel. 06
9655991, cell 380 31 58 832, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.pc. e in data 16/07/2019
accettava l'inecarico e prestava giuramento dirito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

o LOTTO N°1-Porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno
avente accesso da Via Capitan Dante Canducein® 12 [ gid n°4), scala U, precisamente :

- Appartamento con annesso giardine posto al piano terra distinte con in numeroe int. 1,censito
al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria A/2, classe
1%, consistenza 4 vani, R.C €. 506,13;

- Locale ripostiglio posto al pianoe seminterrato abbinato all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8°, consistenza 4 mq, R.C. £.35,53.

DESCRIZIONE

Porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettune avente accesso da Via
Capitan Dante Canducci n® 12 [ gia n°4), scala U, precisarmente :

- Appartamento con annesso giardino posto al piane terra distinto con il numeroe int. 1, composto da
ingresso/soggiorne pranzo/angole cottura, camera da letto con cabina armadio, disimpegno, bagno
con doccia e due balconi; il tutte censito al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612
graffate fra loro, Categoria A/Z, classe 1%, consistenza 4 vani, RC €. 506,13;

- Locale ripostiglio posto al piano seminterrato abbinato all'appartamento int. 1, censito al NCEU al
foelio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8°, consistenza 4 mg, R.C. €.35,53.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

LOTTO UNICO

1l lotto & formato dai seguenti beni:

- Porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettune avente
accesso da Via Capitan Dante Canducel n® 12 [ gid n°4), scala U, precisamente :

- Appartamento con annesso giardino pesto al piano terra distinte con in numero int. 1,censito
al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria A/2, classe
1°, consistenza 4 vani, RC €. 506,13;

- Locale ripostiglio posto al pianoe seminterrato abbinate all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8°, consistenza 4 mg, R.C.£.35,53.
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

[ dati riportati nell'Atto Giudiziario di SEQUEST RO CONSERVATIVO del 11/03/2015 rep. 74071 sono
corretti. L'atto é stato trascritto correttamente il 19/03/2015 al numere 7180 di registro particolare e
notificato ai debitori.

[ dati riportati nell'Atto di Giudiziaric di CONFERMA di SEQUESTRO CONSERVATIVQ del
22/04/2015 rep. 138 sone corretti. L'atto & stato trascritto correttamente il 21/05/2015 al numero
2401 di registro particolare e notificato ai debitori.

I dati riportati nell'Atto di Giudiziaric di SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA del 03/09/2018 rep.
333 sono corretti. L'atto & stato trascritto correttamente il 29/10/2018 al numero 6799 di registro
particolare e notificato ai debitori.

Si fa presente inoltre che nel fascicole esaminato & presente :

- Verbale di udienza del 09/07 /2019 (vedasi all. 02] dove viene nominato il C.T.U Romaggioli Ciro
vista la rinuncia del precedente C.T.U Geom. Cappelli (vedasi all. 01] ed inoltre veniva fissata 'udienza
di autorizzazione alle vendita peril 19/11/2019.

-1l CERTIFICATO NOTARILE (vedasi all. 03) redatte dal Notwmio Wanda DI PALMA di Lating, attestante
le risultanze delle visure dei Registri Immobiliari e delle visure catastali, con ' Atto di Pignoramento.

- la RELAZIONE PRELIMINARE (vedasi all. 04]) fornita dall'Awvv, Sirio SALVINI del foro di Velletri, su di
cui riport:

"alla dota della presente relozione non risulte essere stata depositate la nota di trasorizione del
seguestro conservativa della sentenze della Corte dei Conti H° sez. Giurisdizionale Centrale d'dppello di
Roman. 333 del 03/09/2018"

TITOLARITA

L'immohile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente esecutato :

e (Proprietd 1/1)
Codice fiscale:

Natoa

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e (Proprietd 1/1)
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L'immobhile oggetto di esecuzione immobiliare & di proprietd dell' Esecutato coma da
atto di compravendita per Notalo Pantaleo Sandro di Nettuno del 10/03 /20086, repertorio n® 37906
raccolta n°20464, trascritto a Roma 2 1115703 /2006 n ® 7973 di reg. particolare [vedasi all. 08)

CONFINI

Gli immobili in oggetto cosi come indicato nell'elaborato planimetrico (vedasi all. 10) depositato
all'lLT.E. il 09/10/2000, confinano con:

- 'appartamento con annesso giardine con appartamento int. 2 (sub. 2], vane scale, distacco ingresso
condominiale salvo se altri.

-il locale ripostiglio con altro locale ripostiglio, vane scala condominiale salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazions Suvperficis Superficie Coefficients Superficie Altezza Piaoo
Netta Lorda Convenzionale
Ahitazione 51,64 mg 64,61 mg 1,00 64,61 mg 297 m | Terra
Balconi 0,83 mg 0,83 mg 0,25 2,41 mg 0,00m | Terra
Giardino esdusivo 91,45 mg 91,45 mg 0,10 9,15 tng 0,00m | Terra
Locale ripostiglio 3,70 mg 4,10 g 0,40 1,64 mg 2,00 m | Seminterrato
Totals superficie convenzionale: 77.81 mg
[ocidenza condomioiale: 0,00 [ %
Superfidie convenzionale complessiva: 77,81 mg

L'appartamento oggetto di pignoramento & compostoe da: ingresso/soggiorno/pranzo con angolo
cottura [mg. 27,53), disimpegno (mq. 1,26), bagno con doccia (mq. 4,96), camera da letto (mg. 13,66)
cort cabina armadio (mq. 4,23), per un totale di Superficie Utile Interna di mqg. 51,64, per una
Superficie Lorda di mq. 64,61; oltre ad un balcone da cui si accede dalla camera da letto di mq. 4,38 ed
un'altro balcone da cui si accede dal sogegiorne pranzo di mg. 5,88, per un totale di Superficie non
Residenziale di mq. 9,63 circa. E' annesso all'unitd immobiliare un giardine esclusivo di mq. 91,45,
Inoltre & a disposizione dell'appartamento un locale ripostiglio al piane seminterrato di una Superficie
Netta Interna di mg. 3,70 e per una Superficie Lorda di mg.4,10.

I tutto per una Superficie Convenzionale da utilizzare per la stima del LOTTO di mq. 77,81 muq.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Froprista Diati catastali
Lol 08/014990 o 10/03 /2008 i Laitgsto Fabiwicali
cf Fg. 33 Port 441 Sub. g
e ? 3279 - o
il L84 Cons dmg
Gf i
proprictaic per fo guote di 379 Rendite £3553
noio g Figno Seminterrgla

il

propricterio peric

guoto df 2 /% noto @

ok
propmeterio per o
Quoie diZ/e
Dal 0870171990 al 10,/03/2006 nata Catasto Fabbricati
cf Fp. 33, Part. 441, Suh. 1
proprietaria per la quota di 2/9; Cateporia A2
nataa i .14 Cons. 4 vani
cf. Superficie catastale 69 tng
proprietaria perla guota di 3/9; Rendita € 506,13
natoa Piano Terra
cf Graffato particella 612

L proprietario per
laguotadi 2/9; natoa
e f

, proprietario per

la quota di 2/9

Dol 1070372006 ol 1670972019 natoa &

n Fabbricati
Fg 33 Port 441 Sub &
Laiegoria G2

A
Superficie cotestofe 6 m
Rendite £3553

Pigno Semni

Dal 100372009 a1 11/09/2019 2

f:

proprietario perla quotadi 1/1.

Catasto Fabbricati

Fg. 33, Part. 441, Suh. 1
Cateporia A2

.14 Cons. 4 vani

Supetficie catastale 69 tmg
Rendita € 506,13

Piano Terra
Graffatoconlaparticella 612

La cronistoria catastale alle tabella di cui innanzi & riferita alle seguenti unitd immobiliari, facenti parte
di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno avente accesso da Via Capitano Dante Canducei n® 4 [ oggl
n°12), scala U, precisamente: :

- Appartamento con annesse giardino posto al piano terra distinto con in numero int. 1, censito al
NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria A/2, classe 1°,
consistenza 4 vani, RC €. 506,13 (vedasiall. 12);

foglio 33 Qarnceﬁa 447 sub & Categana [ c!asse #° cans:stenza 4 m_q RO £ 35 53 [vedas: aH 131

Firmato Da; ROMAGGIOL CIRO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serald: 367d0894bdciedic 91 4dfacdcalBalid 2



DATI CATASTALI

Cataste fabbricati (CF)
[Crati ideotificativi [Dati di classamente
Foglio Part | Sub | Fona | Categori Class Consistenz Superfic Rendita Piano Graffato
Cens a B a e
catastals
33 441 1 Az 1h 4 vani 69 mq L0613 € Terra cotla
particella
612
33 44 & c2 g 4 mg & mg 3EE3 £ Seminterrato

Corrispondenza catastole

Per quanto riguarda 'appartamente distinto al N.C.E.U. di detto Comure al foglio 33 p.lla 441 sub 1 e
particella 612 graffate, non sussiste corrispondenza tra la planimetria catastale depositata all' U.T.E il
26/05/1970 prot. RM0388434 e lo state dei luoghi rilevato in data 04/09/2019, in quanto a seguito

D.LA presentata presso lo Sportello Unico del Comune di Nettuno, pon risuite ogli gtti g relgtiva e
obbiigatoria COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI

Occorrerd pertanto in sede di aggiudicazione, provvedere alla redazione della planimetria del solo
piane terra e all'eventuale inserimento in mappa del modeste ampliamento effettuate sull'esistente
balcone, in quante non ripeortato, gquest'ultimo, ne sull'estratto di mappa (vedasi all. 9] ne
sull'elaborato planimetrico depositato UTE Roma (vedasi all. 10).

Per quanto riguarda il locale ripestiglio al piano seminterrato distinto al N.C.EU. di dette Comune al
foelio 33 plla 441 sub 6, sussiste corrispondenza tra la planimetria catastale depositata all' U.T.E il
26/05/1970 prot. RMO0388447.

PRECISAZIONI

Il sottoscritto esperto, con raccomandata rr del del 17/07/2019 inviata all'indirizzo di residenza
anagrafica, comunicava all'esecutate,, C.F.

, residente in che fissava il sopralluogo

presso l'immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare, per il giorno 09/08/2019 alle ore 15,30.
(vedasi allegato 05)

Premesso che il 1" accesso fissato per il giorno 09/08/2019 alle ore 15.30 sui luoghi oggetto di perizia,
¢ stato rinviato, su espressa richiesta dell'esecutato, pervenuta alle scrivente con pec in pari data. In
risposta alla pec, il CTU comunicava che la nuova data veniva fissata per il giorno 22 Agosto 2019
alle ore 15,30, sempre sui luoghl oggetto di perizia. Con successiva pec pervenuta al CTU in data
21/08/2019, 'esecutato chiedeva nuovamente per motivi di lavoro fuori Nettuno, il rinvio dell'accesso
fissato per il giorno 22 Agosto 2019 alle ore 15,30 sui luoghi oggetto di perizia.

In data 22/08/2019 alle ore 11,07 lo scrivente comunicava all'Esecutate tramite pec che la nuova data,
$enza pill nessun rinvig, veniva fissata per il giorno 4 Settembre 2019 alle ore 15,30. [vedasi allegato
06)
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Cosi in data 04/09/2019 alle ore 15,30 il sottoscritto C.T.U unitamente ad un collaboratore si & recato
in Nettuno (RM]), Via Capitan Dante Canducci, 12, ove sono poste le unitd immobiliari oggetto di
Esecuzione Immobiliare.

Sui luoghi oggetto di perizia era presente il Jj G ! consentiva cosi effettuare §
rilievi di rito e fotografie, sia l'interno che all'esterno delle unitd immobiliari esecutate, il tutto come

da Verbale di Accesso allegato alla presente. [vedasi allegato 07)

JNDAGINI CONOSCITIVE

L'attivitd peritale svolta & cost articolata :

1. inizio operazioni in data 31/07 /2019 con richiesta delle planimetrie catastali e in data 11/09/2012
con richiesta di Estratto di mappa (vedasi all. 09), Visure Catastali (vedasi allti 11-12-13) ed
Elaborato Planimetrico (vedasi all. 10] , da raffrontare con quanto in seguito rilevato;

Z.in data 16/09/2019 richiesta di accesse agli atti e nel contempo acquisire le copie degli elaborati
progettuali, delle concessioni e/o licenze edilizie e abitabilitd, presso I'Ufficio Urbanistica del Comune
di Nettuno,

3. acquisizione in data 20/09/2012 della Nota di Trascrizione relativa all'atto di acquisto
dell'immobile, a2 rogito Notaio PANTALEO, presso 'Agenzia delle Entrate di Velletrd, in quanto
lesecutato non & riuscito a produrre al C.T.U. 'atto di cui innanzi, mentre il Notaio rogante & stato
posto in pensione,

PATTI

Per quante appurate e visionato dai titoli edilizi, le unitd immoebiliari esecutate facenti parte di un
fabbricate pit grande, non sone soggette a vincoli o patti particolari.

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservative delle unitd immobiliari alla data del sopralluoge del 04/09/2019, si presenta pin
che buonoe per 'appartamento (sub 1) e discrete per il locale ripostiglio (sub 6), tendendoe conto delle
rispettive destinazioni d'uso.

PARTI COMUNI

Gli immobili pignorat, ovvero: l'appartamento al piano primo e il locale ripostiglio al piano
seminterrato sone porzioni di un di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno, Via Capitano Dante
Canducci n® 12 (#ia 43; lo stesso non ha particolari impiant comuni, se non quelli regolati dagli articoli
del codice civile in materia di condominio (scale, area di sedime, ecc).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Dalla lettura dalla Licenza Edilizia pratica n® 2547 rilasciata il 25/02/1966 (vedasi all. 15), dalla
Autorizzazione di Abitabilitd rilaseiata in data 09/05/1970 (vedasi all. 16], nulla si evince per quanto
attiene le Servitl, Censo, Livello e Usi Civiei.

Inoltre, per I'unitd immobiliare esecutata, dalla presentazione presso il Comune di Nettune dell'ultima
Pratica Edilizia in data 05/06/2014, protocollo 19592 - vds all. 17- [DENUNCIA INIZIO ATTIVITA'ai
sensi del D.P.R. 30/01 per lavori di ampliamento consentiti in deroga dalla LR. n® 10/2011 e sam.ni. art
3 comma 1-5) e pih specificatarmente dalla RELAZIONE TECNICA ASSEVERATA redatta dal Tecnico
incaricate, lo stesso DICHIARA tra 'altro che.....fe opere di cul trattast, riguardano un immobile non
assoggettato aile disposizioni di cui alla Legge T497/39 e comungue non soggetto dagll sbrumenti
urbanistici a discipline espressamente volte alle tutela delle sue caratteristiche poesaggistiche,
embientali, storico-archeologiche, storico architettoniche e storico testimoniall, rientrano nei fmiti
previsti dalle LR n® 10/2011 es.mi art. 3 comma T letferd ...

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

STRUTTURA FORTANTE
- il fabbricato di cui sono parte le unitd immobiliari esecutate, & stato realizzato presumibilmente con
struttura portante in muratura e c.a, solai prefabbricat], tramezzature in laterizio, intonaci del tipo
civile con sabbia e cemento premiscelati e parte delle facciate del fabbricato con listelli di laterizi.

La copertura del fabbricato & aterrazzo con il vano scala a tetto.
ABITAZIONE A FIANO TERRA

PAVIMENTAZIONE INTERNA
- la pavimentazione é in listelli di ceramica rettangolari in tutti 1 vani, in gres ceramico nei balconi e
nella parte di giardinoe

pavirmentato,

TINTEGGIATURA INTERNA

- le pareti interne sono intonacate e tinteggiate,il bagno presenta un rivestimento di maioliche;
parete di fonde della cucina presenta un rivestimento di maioliche.

Il soffitto & intonacato e tinteggiato.

INFISSI INTERNI ED ESTERNI

- lingresso dell'unitd immobiliare & dotate di un portonceine in legno blindato, le porte interne sono
in ottima qualitd Gli infissi interni in PVC a doppio vetro con grate di protezione in ferro, mentre la
camera da letto presenta anche tapparelle in plastica.

GLI IMPIANTI

- elettrico: secondoe la normativa vigente in funzione della D.LA. presentata nell'anne 2014,

- idrico: da allaccio esistente ed internamente adeguate in funzione della D.LA. di cui sopra,

- Sanitari e rubinetteria: il bagne si presenta con doccia, lavabo e bidet e tazza messi in opera
durante ilavori di cui sopra,

- riscaldamento: autonomo con caldaia a gas metane

Non e stato redatto U'nitestaio di prestozione energelica A.P.E perché non e presenie il libretto

‘Impianto ed LV gt qii di

- smaltimento acque reflue: fognatura comunale come dichiarate dall'esecutato.
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Il giardino di pertinenza esclusiva risulta essere recintato con muro di base sovrastante rete metallica
sorretta da paletti in ferro.

RIPOSTIGLIO - MAGAZZING AL PIANO SEMINTERRATO

Raggiungile mediante il vanoe scala comune, alla data del sopralluogo trovasi allo stato grezzo, come
meglio riportato nella documentazione fotografica allegata.

IMPIANTI

- elettrico: esterno del tipo “volante”.

PAVIMENTAZIONE

- in battute di cemento

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento (sub 6) a piano terra risulta essere occupatoe dall'Esecutato che virisiede.

Il locale ripostiglio al piane seminterrato é sempre a disposizione dell'Esecutato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Athi
Dal 08/01/1990 al -nataa
10/03/2006 Dichiaraziooe di successione per morte di io data
cf
proprietaria perla quota di Rogants Data Repertorio N Raccolta N°
2,9 -
nataa 08/01,/1990
.cf
proprietaria perla quota di Trasclizions
3/9; -
nai;na i Presso Data Reg gem, Reg. part.
SEE
TR N S W %E:;ztj_de]le 29/07,/1991 35774 22991
2/ - Territorio di
natoa Roma 2 -
., cf.
proprietario per la quota di Wemisiyaziong
2/9 Codice Fiscale/P.IVA:
Pt Data Reg. N* Vel N?
Ufficio di Registro 0507 f886—— = 4o tEE A
Dal 10/03/2006 natpa Aite-di-Compraveadits
proprictarte-perlaquetadi hegant Bata Reperterie N Raccalta
1/1. Codice Fiscale/P.IVa:
ettt R o P
Sandro
Trasofizions
fesse Dt fer—pea- Regpart
Apenzia delle 15/03/2008 15007 7373

Eateat

Tetritorio di
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Rotma 2-

Repistrazione

Presso Data Reg. N* Vol N?

Per quante riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

e  Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pisnoramernto;

o Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

fscriziom

» lpoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutue fondiarie
Iscritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Roma 2-1119/12 /2007
Reg gen. 94717 - Reg. part. 27516
Quota: 1/1
Immiporto: € 100.000,00
A favore di ING DIRECT N.V.
Contro
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 200.000,00
Percentuale interessi: 5,51 %
Rogante: Notaio Sandro Pantaleo
Data: 14/12 /2007
N° repertorio: 40603
N° raccolta: 22417
Gravante su:
Porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno avente accesso
da Via Capitan Dante Canducei n® 4 [ogg n°12), scala U, precisamente :

- Appartamento con annesso giardino posto al piano terra distinto con in numero int. 1,
censito al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria
AJ2, classe 1°, consistenza 4 vani, R.C£.506,13;

- Locale ripostiglio posto al piano seminterrato abbinato all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8°, consistenza 4 mq, R.C. £.35,53.

Trascrizion

* Attogiudiziario - SEQUESTRO CONSERVATIVO-
Trascritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Roma 2-il 19/03/2015
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Reg. gen. 9881 - Reg part. 7180

Quota: 1/1

A favore di ERARIO DELLO STATO

Contro

Gravante su porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno
avente accesso da Via Capitan Dante Canduccin® 4 (ogein®12), scala U, precisamente

- Appartamento con annesso giardine posto al pianoe terra distinto con in numeroe int. 1,
censite al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria
A/2, classe 1°, consistenza 4 vani, R.C €. 506,13;

- Locale ripostiglio posto al piano seminterrato abbinate all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8%, consistenza 4 mq, R.C. £.35,53.

Anntotaziond o trascrizioni

¢ Attogiudiziario - CONFERMA SEQUESTRO CONSERVATIVO -
Trascritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Roma 2-il 21/05/2015
Reg. gen. 20031 - Reg. part. 2401
Quota: 1/1
A favore di ERARIO DELLO STATO
Contro
Gravante su porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato sito nel Comune di Nettuno
avente accesso da Via Capitan Dante Canducei n® 4 (oggin®12), scala U, precisamente :

- Appartamento con annesso giardine posto al piano terra distinte con in numeroe int. 1,
censito al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria
A/2, classe 1°, consistenza 4 vani, R.C €. 506,13;

- Locale ripostiglio posto al pianoe seminterrato abbinato all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 87, consistenza 4 mq, R.C. £.35,53.

o Attogiudiziario - SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA -
Trascritto 2 Agenzia delle Entrate - Territorio di Roma 2 -i1 29/10/2018
Reg. gen. 50897 - Reg. part. 6799
Quota: 1/1
A favore di ERARIO DELLO STATO
Contro
Formalitd a carico della procedura
Gravante su porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricate sito nel Comune di Nettuno
avente accesso da Via Capitan Dante Canduccin® 4 (oggin®12), scala U, precisamente :

- Appartamento con annesso giardino pesto al piane terra distinte con in numero int. 1,
censito al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella 612 graffate fra loro, Categoria
A/2, classe 1°, consistenza 4 vani, R.C €.506,13;

- Locale ripostiglio posto al piano seminterrato abbinate all'appartamento int. 1, censito al
NCEU al foglio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 87, consistenza 4 mq, R.C.£.35,53.

NORMATIVA URBANISTICA

Al fini del Certificate di Destinazione Urbanistica, lo scrivente, non ha ritenute opportuno richiedere
alla Pubblica Amministrazione la relativa Certificazione in quante l'appartamento con annesso

T2
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giardine pertinenziale di mqg. 91,45 risultano essere come unica unitd immobiliare censita in Catasto
URBANO al foglio 33, particella 441, sub 6 e particella 612 graffate.

REGOLARITA EDILIZIA

In data 17/09/2019 lo scrivente si & recate presse 'Ufficio Urbanistica del Comune di Nettuno per la
richiesta di Accesso agli Atti per ricerche relative alle unitd immobiliar oggetto di Esecuzione.

Dalla documentazione rilasciata dal Comurne di Nettuno é emerso che :

- Per il fabbricate di cul fanno parte le unitd immobiliari oggetto di esecuzione in data 25 Febbraio
1966 & stata rilasciata Licenza Edilizia con pratica n® 2547 (vedasi all. 15) a nome del Sig.

Dall'esame della pratica si evince ineltre che per l'edificio di cul fanne parte le unitd immobiliar
esecutate, & stata rilasciata Autorizzazione di Abitabilita in data 05/05/1270 sole dopo 'approvazione
del progetto di variante in corso d'opera - Sanatoria, approvato dalla Commissione Edilizia in data
31/07/1969. [vedasi all. 16 ).

- in data 05/06/2014 protocollo n. 19592, & stata presenta sia a nome dell'Esecutato

e a nome della Sigra, allo Sportello Unico dell'Edilizia Area Urbanistica ed

Assetto del Territorio del Comune di Nettuno, UNICA PRATICA - Denuncia Inizio Attivita (D.IA) ai
sensi del D.P.R. 380/01 articoli 22 e 23 e sun.j, in base all'Art. 3 e all'Art. 5 della Legee Regionale n® 10
del 13/08/2011 . (vedasi all. 17]

L'elaborato grafico allegato alla citata D.LA. corrisponde allo stato dei luoghi verificati dallo
serivente in sede di sopralluogo del 04 /09/2019.

Fa presente perd il C.T.U che la porzione di immobile del lato Soggiorno Pranze {vedasi grafico
allegata 18], non & oggetto di perizia, in quanto di alirui proprieta {). Dovra

essere quindi essere ripristinata la muratura che delimita le due proprieta.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

C'esecutato signor durante 1 sopralluoge del 0470972019, ai [im del rapport

condominiali e da come anche riportato nel verbale (vedasi all. 07) da esso sottoscritte; dichiara che
per gli immobili in ogeetto di esecuzione & stato istitnito un condominio comprendente 5 unitd
immobiliarl, ma per lo stesso non & mai state nominate UN Amministratore, quindi ad oggi non seno
presenti ne tabelle millesimali, regolamento di condominioe.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

0 scriverite Na riteniuto opporturnle procecere alla I0rmazicre di un loTLo unice cosl cosatulto:

e LOTTO UNICO - Porzioni immobiliari facenti parte di un fabbricato site nel Comune di
Nettuno avente accesse da Via Capitan Dante Canducei n® 12 [ gid n°4], scala U, precisamente :

- Appartamento con annessoe giardine posto al piane terra distinto con in numero int. 1, composto
da ingresso/soggiorno/pranzefangele cottura, camera da letto con cabina armadio, disimpegno,
bagno con doccia e due balconi, il tutto censito al NCEU al foglio 33 particella 441 sub 1 e particella
612 graffate fra loro, Categoria A/2, classe 1° consistenza 4 vani, R.C €. 506,13;
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- Locale ripostiglio posto al piano seminterrato abbinato all'appartamento int. 1, censito al NCEU al
foelio 33, particella 441 sub 6, Categoria C/2, classe 8%, consistenza 4 mg, R.C. €.35,53.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: € 124.496,00

Identificativo corpo Saperficie Valore unitario Valore Quotain Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N*1 - F7.81mg 160000 €/mq €124496,00 100.009% €124496,00

Appartamento

MNettunao (BI) - Via
Capitano Dante
Canduccin® 12 [, scala
. interno 1, piano

Terra

Walore di stirna: €124496,00
Valore di stima: € 124.496,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
ripristine tramezzo nel vano soggiormo/pranzo (peril sub 6) 1.000.00 €
Spese tecniche per CLLA per ripristino appartamento (per il sub 6] 2.500,00 €

Viodore finole di stimo: € 124.496,00

CRITERIO di STIMA

H eriterio di stima da adottare per la rivalutazione defl'immobile in oggetto sarebbe guelio della ricerca
del pit; probabile prezzo df mercato di un immobile, e cioé del suo valore in comune commerdo tenendo
conto:

e} delle caratieristiche estrinseche dello stesso (ubicazione, esistenza e funzionalitd det servizi pubblict di
gegua, telefono, luce, trasporti, collegamenti viewi e distanza doi centri commerciali e pubblico-
emministrativi, ecc };

b} delle corotteristiche intrinseche (dimensioni totell e porzigli dei singoli ambienti stato df
manutenzione, igienicitd, funzionalitd, ecc ) ;

¢} deilandamento di mercato per beni simili che, come riscontrato da indagini effettuate presso Agenzie
Immabiliari della zong, mostra comungue un crescente inferesse all veguisto di immobili siti nelle zone di
ubicazione del fubbricato.

CONSIDERAZIONI DI STIMA: nella stima dell immobile esecutato, considerando tutte le caratteristiche
delle unitd immobiliort sopra illustrate, si terrdg conto anche delle caratteristiche e del grado di vifinitura
interng, dello stuto di menutenzione esterno del ed infine dell'ubicazione delfo stesso.

Cin premesso, la stima viene eseguite adottondo i seguente metodo:
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METODC SINTETICO : in base al parametro "metro quadrato di superficie commerciale”
Si precisa che: La stima degli immobili, in oggetto, viene eseguita calcolande la superficie ragruagliata
in base allo stato dei luoghi rilevatoe in fase di sopralluogoe eseguito con strumentazione professionale.

Ricapitolando:

L'appartamento ogeetto di pignoramento & composto da: ingresso/soggiornoe/pranzo con angolo
cottura [ma. 27,53), disimpegno [mg. 1,26), bagno con doccia(mg. 4,96), camera da letto (mg. 13,66)
con cabina armadio (mqg. 4,23), per un totale di Superficie Utile Interna di mg. 51,64, per una
Superficie Lorda di mg. 64,61; oltre ad un balcone da cui si accede dalla camera da letto di mq. 4,38 ed
un'altro balcone da cui si accede dal sogegiorne pranzo di mg. 5,88, per un totale di Superficie non
Residenziale di mq. 9,63 circa. E' annesso all'unitd immobiliare un giardino esclusiva di mq. 91,45.
Inoltre & a disposizione dell'appartamente un locale ripostiglio al piane seminterrato di una Superficie
Netta Interna di mg. 3,70 e per una Superficie Lorda di mg.4,10.

In totale si ha una superficie totale Convenzionale di mqg. 77,81

Considerando che l'interrogazione della Banca dati dell'Agenzia delle Entrate Anno 2018 - Semestre 2,
ha rilevato che il prezzo medio unitarie, per immobili simili, con destinazione residenziale, varia da un
minimo di 1.300,00 €/mq fino ad un massimoe di 1.850,00 £€/mq, determinando un valore medio pari
ad 1.575,00€/mq.

Considerando la flessione del mercato immobiliare, nonché dall'andamento del mercato della zona
secondo le Agenzie immobiliari della zona, ma tenendo anche presente che 'immobile & in buonoe stata
di conservazione ed é inoltre ubicato nella zona centrale del Comune di Nettunoe, ritiene lo scrivente,
che il prezzo a metro quadrato da applicare per la valutazione possa essere di €/mq 1.600,00, da cui :

VALORE DISTIMA : da cui Mq. 77,81 x€/mq 1.600,00 = €. 124.496,00

Atale importo vanno detratte le seguenti spese:

- ripristino tramezzo nel vane sogeiorno /pranzo: £, 1.000,00
- spese tecniche variazione catastale ed eventuale introd. in mappa £ 2.50000
£. 3.500,00

Per tanto il valore dell'immobile ascende a complessivi €. 120.996,00

ARROTONDATO PER ECCESSO A €, 121.000,00

Pertanto il Valore dell'immobile costituente unico lotto & di € 121.000,00

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'incarico conferitogli dalla 5.V, e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Lariang, i 01/10/2019
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L'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Geom. Ciro ROMAGGIOLI
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