TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. perito Ing. Centorrino Antonio, nell'Esecuzione Immobiliare 474 /2022 del

R.G.E.
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INCARICO

In data 29/06/2023, il sottoscritto perito Ing. Centorrine Antonie, con studie in Corso della Repubblica 43, -
00049 - Velletri (RM), email ingantoniocentorrino®gmail.eom, PEC antoniocentorrine®@pec.it, Tel. 342
0062556, veniva nominate Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 03/07/2023 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Appartamento ubicate a Ardea (RM] - Via degli Ermellini, 125, interno 2, piano T

DESCRIZIONE

Appartamento sito al piano terra, distinto col numero interno n. 2, composte di 2,5 vani catastali con annessa
corte pertinenziale, il tutto confinante con distacco verse via degli Ermellini, appartamento interno 1,
appartamento interno 3, salve altri.

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

Si precisa che per accedere presso l'immobile é stata fatta istanza al Giudice per accesso forzoso. Al momento
del sopralluogo non & stato necessario operare l'accesso forzoso in quanto l'affittuario si & reso disponibile
all'accesso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s« Bene N°1- Appartamento ubicato a Ardea (RM) - Via degli Ermellini, 125, interno 2, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o F¥F Omissis **** (Proprietd 1/2)

o "% Omissis **** (Proprietd 1/2)
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s ¥ Dmissis *** (Proprieta 1/2)

o FFE Omissis **** (Proprietd 1/2)

CONFINI

Appartamento sito al piano terra, distinto cel il numero 2, composto di 2,5 vani catastali, con annessa corte
pertinenziale, il tutto confinante con distacco verso Via degli Ermellini, appartamento interno 1, appartamento

interrio 3, salvo altri.

CONSISTENZA
Daatn axions Superificie Superficls Coefbclonte Superiicle Altexza Pl
Netta Lorda Convenzionale
Ahitarone 38,00mq #5,67 mq 1 45,67mg &00m
Portico 7.60mq 201imq 035 280mq 0,00 m
Cortila 111.90mq 117.00mq 0,15 17.55mq 00 m
Totele superficle comvenzio nals: 66,02 mg
Incidenzn condo mind ale: 0,00 | %
Superficie convenzion ale complessiv e 56,02 mq
[ heni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Perlodo Proprista Dot c ot estall

Dal 15/04/2011 al 09/06 /2011 et Dani gsis Catasto Fabbric atl

Fg 53, Part. 5540, Sub-3

Categoria A7

Cl4, Cons. 25

Rendita € 393,80

Flano T
Dal 09/06/2011 al 16/04/2012 = (i sl x Cotastn Fobbric st

Fg 53, Part. 5540, Sub- 3

Cate: poria A7

{14 Cons. 2,5

Rendita € 393,80

PFiano T
Dal 16/04/2012 ol 0911 /2015 =] gl g - Catasto F ghbric atl

Fg 53, Part. 5540, Sub. 3
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Catepgmria A7

(14 Cons. 2,5

Superfide catasrale 35mg
Renditn € 393,80

FiaoT

DATI CATASTALI

Catasio fabbricatl {CF)

D atd 1demtific ativi D atl f class amenbn

Sexione | Foglio Part Soh Zone | Categoria | Classze | Consistenza | Superficie | Rendita | Plann Graffain
Lens caiostale

53 5540 3 A7 4 2,5 vanl 33mg T

Corrisportdenzo catoastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

Non vi é corrispondenza tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi. Al momentoe del sopralluogo sié presa
visione di alcune difformitd rispetto a quanto riporto in atti presso I'Agenzia delle Entrate.

PRECISAZIONI

Si precisa che é stato effettuato il sopralluogo presse l'immobile oggetto di CTU. Inoltre a seguito di due accessi
agli atti, il sottoscritto si & recato presso gli uffici comunali ma non si & presa visione di documentazione
urbanistica presente in atti in quanto verosimilmente fuori fascicoloe.

PATTI

Non ci sone patti in essere

STATO CONSERVATIVO

L'immobile vanta di un buono stato conservative. Si precisa inoltre che le persiane sonoe in ferro e vantanoe di un
buonoe stato conservative. Gli infissi sono in pve effetto legno doppio vetro, le porte in legno mmburato; mentre
il riscaldamento avviene mediante impiante a biomassa con radiatori in alluminio.

PARTI COMUNI
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Si precisa che l'immobile oggetto di causa, facente parte di un fabbricato a maggiore consistenza, risulta essere
indipendente e con servizi autonomi.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non risultane servith, censo, livello o usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immobile sito in via degli Ermellini, n. 71/c & posto al piano terra di un fabbricato a maggior consistenza
composto da 2 piani fuori terra. Le strutture risultano essere presumibilmente a telaio in ca. e laterizio con
tamponature a doppia fodera. Il manto di copertura risulta essere in latero cemente a falde inclinate. La
pavimentazione interna risulta essere del tipe ceramico di colore scure (simil tabacco). Le pareti interne
risultane essere rasate e tinteggiate di colore gialle. Gli infissi sono del tipo in pve effetto legno a doppio vetro.
Risulta esser presente impianto di riscaldamento a biomassa con termosifoni del tipo in alluminic e bagni con
sanitari in vetrochina.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupate da terzi con contratte di locazione non epponibile.

In relazione al contratto si riportanc le seguenti informazioni:

» Registrazione contratto: 20/10/2020

s Scadenza contratto: 01/11/2024

Stoato deffa causa in corso per if rifascio

L'immobile risulta occupato dal **** Omissis **** e la **** Omissis **** in qualita di locatari con regolare
contratto registrato in data 20/10/2020 presso ['Agenzia delle Entrate di Pomezia (RM).

Canorni di focazione

Canone mensile: € 450,00
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Propristd Al
Dal Z2B/06/2001 al e Oend ol g #H ATTOD] COMPRAVENDITA
24/0%/2010
Eo gante 1} 7] Reperiorio N* HaccoltaN®
NOTAIO RICCARDE 28/06 72001 £2499
D'ADAMOD ENZD
Trescrizinne
Prosso Diuia Reg gen Reg part
Hegi=troxione
Presso (1] 1] Reg N° VoL N*
Dal 24/09/2010 al W= Oy ged g - ATTO D1 COMPRAVENDITA
09/05/2011
Ro gante Drats Repertorio N* RaccoltaN?
NOTAIO CLIVA 240972010 17557 26211
ANTOMI D
Trascrizione
Prosso Drata Heg pon Reg part
Heglztraxione
Prosso Datn Reg N®° Vol N*
Dal 097062011 S O] g g ATTD D] COMPRAVENDITA
Eo gpants 1} 7] Reperiorio N* HaccoltaN®
NOTAIO SALARIS 09062011 18801 24717
PADLD
Trescrizione
Preosso Dieta Reg gen Reg pert
Reglsiraxione
Presso Draia Reg N° VoL N*

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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{scriziom

« JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Iscritto a ROMA i1 20/06/2011
Reg. gen. 18802 - Reg. part. 24718
Importo: € 264.000,00
A favore di ¥ Omissis ¥+
Contro **** Omissis ¥*#* %% Qmisgis ¥***

Trascrizioni

+ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a VELLETRIi1 09/01/2023
Reg. gen. 509 - Reg. part. 780
A favore di *** Omissis *¥**

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile & posto in zona B4 del Piano generatore Generale: "Completamento Residenziale”.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Il sottoscritto comunica che pur avendo effettuato molteplici accessi agli atti ed accessi presso la P.A. non ha
rinvenute documentazione inerente all'immobile. Infatti tale fascicolo, non risulterebbe esser presente
all'interno degli archivi del comune. 5i precisa che a seguito di numerose ricerche effettuate, lo stesso immobile
non risulta essere edificato in data precedente al 1967. A seguito di verifica della documentazione in possesso
dello scrivente CTU, si pud affermare verosimilmente che l'immobile presente delle parti abusive tra cui un
portico esterno, ed una stanza in pit ricavata nell'area esterna all'epoca parte della corte esclusiva. Inoltre
all'interno risulta aperta una porta sulla muratura perimetrale della struttura verosimilmente a telaio e
tamponatura in doppia fodera non ispezionabile. Inoltre sempre sulla muratura, risulta demolite un muro,
apparentemente realizzato in difformita anche della planimetria catastale e pertanto le opere sopra descritte
andrannoe ripristinate come licenza.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni df conformita

* Nonesiste il certificato energetico dell'immeobile / APE.
* Nonesiste |a dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
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» Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiantoe idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sonoe presenti vineoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati e stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, state di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitil passive o attive, suci dati metrici ed infine la situazione del mercate e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorse a determinare il pilt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stirma.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N°1- Appartamento ubicato a Ardea (RM] - Via degli Ermellini, 125, interno 2, piano T
Appartamento sito al piano terra, distinto col numeroe interno n. 2, composto di 25,5 vani catastali con
annessa corte pertinenziale, il tutte confinante con distacco verse via degli Ermellini, appartamento
interno 1, appartamente interno 3, salvo altri.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 53, Part. 5540, Sub. 3, Categoria A7

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 92.428,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE CON METODO SINTETICO

In base alle predette considerazioni si & determinate un “prezzo medio unitario” del parametro
di valutazione della consistenza immobiliare, ricavato dividendo i valori di beni simili oggetto
di recenti compravendite per i rispettivi metri quadrati; pertanto si valuta come segue:

Superf. Convenz. Commer. mq. 66,02 x €. 1.400,00 = €. 92.428,00.

Tale valore risulta essere il pil probabile valore di mercate per l'immobile oggetto di CTU. Inoltre, il
sottoscritto ritiene opportune arrotondare tale valore ad € 92.400,00.

9d 13
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Identific st corpo Superficie Valore unitario Valore Qnotain Totale
convenzionale complessivo vendits
BensN°1- 56,02 mq 140000 €/mq € 9242800 100,00% €92.428.00
AppRtanto
Ardea (RM] -Vadegh
Ermellni, 125, Interna
ZpmoT
Valore d stima: €92.428.00

Valore distima: €92.428,00

Deprezzamenti

Tipolo gla deprezzsmentn Valore | Tipo
Pratiche teniche per riprstino 250000 | €
Cpare ek ripristing 500000 | €

Valore finafe di stima: € 85.000,00

Il criterio di stima adottato per la valutazione in oggetto & quello della ricerca del pit probabile prezzo di
mercato degli immobili e cioé del lore valore in comune commercio, tenuto conto: 1) delle caratteristiche
estrinseche di ciascuno quali l'ubicazione, l'esistenza e la funzionalitd dei servizi pubblici di acqua, luce,
telefono, trasporti, collegament wviari con i centri economici del circondario ecc; 2) delle caratteristiche
intrinseche, quali le dimensioni totali, lo state di manutenziene; igienicitd, la funzionalitd ece; 3)
dall'andamento dei prezzi di mercato per beni simili, come rilevati sia presso agenzie immobiliari in loco, sia
nelle Sezioni Esecutive del Tribunale di Velletri, oltre che verificati presso 'osservatorio Immobiliare (0.M.L.)
dell'Agenzia del Territorio. Tanto premesso, la sima viene eseguita adottando i due seguenti metodi: a) metodo
sintetico in base al parametro metro quadrate; b) metodo analitico, per capitalizzazione del Reddito; che
fornisce un utile controllo del valore del valore.

[l valore finale di stima arrotondato & pari ad € 85.000,00.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Siprecisa che il numero civico dell'immobile risulta esser 125 gia 71/C

10d 13
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Assolto il proprio 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.

Velletri, li 22,/02/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Centorrine Antonio

ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Foto - Relazione Fotografica

N°® 1 Planimetrie catastali - Planimetria catastale
N® 1 Visure e schede catastali - Visura storica

N® 1 Tavola del progetto - Visura catastale

N® 1 Altri allegati - Verbale di sopralluogo

S N N S NN

N® 1 Altri allegati - Contratto di locazione

11413
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Ardea (RM] - Via degli Ermellini, 125, interno 2, piano T
Appartamento sito al piano terra, distinto col numero interno n. 2, composto di 25,5 vani catastali con
annessa corte pertinenziale, il tutto confinante con distacco verso via degli Ermellini, appartamento
interno L appartamento interno 3 salvo altri.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 53, Part 5540, Sub. 3, Categoria A7
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile & poste in zona B4 del Piano generatore Generale:
"Completamento Residenziale”.

Prezzo base d'asto: € 85.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 474/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 85.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubie aziome: Ardea [RM) - Via degh Ermellni, 125, intemo 2, piano T

Diritto reale: Proprictd Joota 171

Tipolo gia Immobile: ento Superiicies | 6602mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 53, Part 5540,
Sub- 3, Categrria A7

Staio conservativo: Limmohlle vanta d m bumno stato canservativo. 3 predsainalire che le pardane snoin faro & vantano
d w buono state conservative. GH Infisd sone in pwc effetto legno doppo veiro, I porte [n legno
taninr ato; meatreilriscaldanmto avvimemedminimpianto a biomassa o radiatoriin allwniic.

Descrizlone: Appartaments site al plano terre, distints col numero intena n. Z, compostn 4 25,5 vanl catastall con
annessa corte pariinenziale, 1] tutto confinante con distacco verso Wla degl Ermelinl, appatanento
inteno L appartamen v inteno 3, sahve altri.

Vendita so geetta alWA: | ND.

Staio di cecupaxione: Ocrupats daterd con contrattn d locaz anenon oppanihile

13d 13

Firmato Da: ANTOMIO CENTORRING Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 62addd1580e5d139



	CTU_Pagina_01
	CTU_Pagina_02
	CTU_Pagina_03
	CTU_Pagina_04
	CTU_Pagina_05
	CTU_Pagina_06
	CTU_Pagina_07
	CTU_Pagina_08
	CTU_Pagina_09
	CTU_Pagina_10
	CTU_Pagina_11
	CTU_Pagina_12
	CTU_Pagina_13

