TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
GIUDICE DOTT. FRANCESCO LUPIA

PROCEDURA EI RGE 408/2023

Perizia dell'Esperto ex art, 568 c.p.c. Arch. Fratini Antenio, nell'Esecuzione Immobiliare 408/2023 del R.G.E.
promossa da
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IMMOBILE OGGETTO DI RELAZIONE SITO NEL COMUNE DI CAVE (RM)

Appartamento posto al plano primo (Cat. A/4)
Accessibile da Via Monte Gennaro 27-San Polo dei cavalieri (RM) (inmagine scattata a Giugno 2024)
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INCARICO

All'udienza del 25/02/2024, il sottoscritto Arch. Fratini Antonio, con studio in Via Tiburtina, 171 - 00012 -
Guidonia Montecelio (RM), email antonio.fratinil959@liberoit, PEC afratini®pec.archrm.it, Tel 349 4343255,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 28/02 /2024 accettava 1'incarico e prestava ginramento di
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituit dai seguenti immobili:
s Bene N° 1 - Appartamento ublcato 2 San Fole del Cavaller] (RM] - ¥ia Monte Gennaro n. 27, plano primo

UBICAZIONE:

DESCRIZICNE

Il bene oggetto di Relazlone stimativa consiste in un appartamento posto al piane primoe di un fabbricato il cul
Ingresss principale si trova su via Monte Gennaro n 27 mentre l'entrata secondaria sulla Via parallela Via XX
Settembre. L'appartamento 2 composto da: un sogglorno/pranzo con angolo cottura e caminetto; un
disimpepno, una camera da letto ed un bapno.

La vendita del bene non & soggetta IVA.
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Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forzoso in data 17 /06/2024,

Custode delle chiavi: Avv. Gisnlucs Ravesio

Limmobile non risulta realizeato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzipnata e agevolata e
finanzdats in tuts o In parte con risorse pubbliche, con vineoll ancora vigent a carleo del proprietario debitore.

Sogglorno/pranse e AL,

Camera da letto

LOTTO UNICO

11 loto & formato dal seguent beni:

« Bene N°1- Appartamento ubicato a San Polo del Cavalierl (RM) - Via Monte Gennare n. 27, plano primo

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

44117
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51 attesta che la documentaziome di cul all'art 567 c.pc, comma 2 risulta completa

Deposito documentazione éx art 567 comma 2 effettuate in data 30/11/2023.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguent esecutatl:

» = Omissiz **= [Proprieta 1/1)
L'immaohile viene posto In vendita per 1 seguent diritd:

v W Orniccls S (Broprietd) 1/1)
Regime patrimoniale di separazione legale dei benL

5ia alla data dell'acquisto del bene oggetto di Procedura esecutiva Immobiliare sla alla notifica del
plgnoramento del medesimo, 1a slgra **™* Omissls *™*™* era conlugata in regime di separazione del beni.

2 Allegato-Alto Notarile

CONFINI

L'appartamentn oggette di Procedura esecutiva immoblllate posto al Plane Primo confina A Nord con Via
Monte Gennaro, a Ovest con vano scale, a sud con Via XX Sattembre ed a est con proprieth ¥ Omiggis ¥ o
aventi cansa ¥ Omigsis #*** 11 fabbricatn con 1a particella B7 confing ¢on le particelle B4 e BB.

CONSISTENZA
Destinaxione Saperiicie Superficie CocMdentz Superficle Az Piamo
Naiis Lerda Comvenzienals
Abltaxiome 46,72 mq EE G4 100 55,564 Mg 515m | Prima
Tatula superficle vomvemzl ool 55,84 neg
[mcidenss condeminmiales 0,00 | %
Saparficis comvamrionala eompaasta: REsimg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Sai1?

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmai Dec FRATINI ANTOHKD Emesao D ARUVBAPEG S.PA. NG GA 3 Sarialé: 231 abiia 1 536063021d1 saT 200040205

-



3 Allegato-Estratto di Mappa

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 18/12/1989 al 20/02/2007 *HRE Omissis *H** Catasto Fabbricati
Fg. 22, Part. 87, Sub. 6
Categoria A4

CL2, Cons. 2,0 vani
Piano Primo

Dal 18/12/1989 al 20/02/2007 *HRE Omissis **** Catasto Fabbricati
Fg. 22, Part. 87, Sub. 6
Categoria A4

Cl.2, Cons. 2,0 vani
Piano Primo

Dal 20/02/2007 al 03/07/2024 **AK Omissis **** Catasto Fabbricati

Fg. 22, Part. 87, Sub. 6
Categoria A4

Cl.2, Cons. 2,0 vani

Superficie catastale 61,00 mq
Rendita € 77,47

Piano Primo

- Dati derivanti da Impianto Meccanografico del 30/06/1987.

- Variazione toponomastica del 09/09/2014 (n. 106766/2014).
- Variazione del Quadro Tariffario del 01/01/1992.

- Variazione del Quadro Tariffario del 13/08/2002.

- Variazione del 12/02/2007 Pratica N. RM0153304-Variazione per Presentazione Planimetrica Mancante

(n.17809.1/2007).
- Superficie di Impianto Pubblicata il 09/11/2015.

Particelle corrispondenti al catasto terreni del Comune di san Polo dei Cavalieri (RM):
Foglio 22 particella 85
Foglio 22 Particella 86
Foglio 22 Particella 87

4 Allegato-Visure storiche catastali

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
22 87 6 A4 2 2,0 vani 61,00 mq 77,47 € Primo
6dil7
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CorrBspondenzo coiosiole

Suzziste corrispondenvza tra 1o stato ded lnoghi e la planimetria cataztale esistente nonché ron quants presente
nell’atte i pignoramento.

CAMpP A P LETTO
328

BRI FRANTC

PRECISAZIONI

Per questo appartaments oggetn 4 Procedura esecutiva immoblllare veniva richlesto dal Custode ghudiziario
Avv. Glanluca Ravasio in data 0105 /2024 un ordine di iberazione ex art. 560 ¢.p.c. con immissione In possesso
{del Custode] in data 17 /0672024 & relativa sostizione della serratura di arragen » dal nerhetto. Inoltre vista
I'agsenza del debitora, 1l custode Avv. Glanluca Ravaslo nodficava alla sigra atto di Indmazione
per asportare [ henl egtraned alla procedura present nell'immohile.

PATTI

Il zottoscritto CTU dichiara che per l'appartamento oggetto dl procedura esecutiva Immobiliare non esglstono
conirat dl locazione regisirat opponibili o non opponibili alla esecuzione.

STATO CONSERVATIVO

Fdii?

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

FArmaio D FRATINI ANTONK] Emeesc D ARUBAPEC 3 P.A NG CA 3 Seriail: 321ab53e1 63505003 o am T2000H 0205

:ﬁ.



L'immobile versa in uno stato MEDIOCRE di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile oggetto di Relazione stimativa si trova all'interno di uno stabile con altri appartamenti, ma senza un
Condominio costituito. Tuttavia le parti dello stabile che lo stesso condivide con le altre unita abitative sono

l'atrio d'ingresso al fabbricato ed all'appartamento e la scala comune.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile non & gravato da servitu, censo, livello ed usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: a sacco

Altezza interna utile: 3.15 ml

Strutture Verticali: Muri portanti in pietrame di tufo

Solai: Putrelle doppio T e Tavelloni in laterizio

Copertura: a tetto con struttura lignea

Manto di copertura: a tegole

Pareti esterne: in blocco di tufo senza intercapedine

Pareti interne: le pareti divisorie in blocco forato laterizio e le pareti portanti in blocco di tufo
Pavimentazione interna: pavimento in monocottura

Gli infissi interni: porte di legno

Gli infissi esterni: finestre e persiane in PVC

Impianto elettrico: non a norma 46,/90

Impianto idrico: allaccio a rete pubblica con contatore interno
Impianto acqua calda sanitaria: con scaldabagno elettrico
Impianto termico: Camino a legna

Impianto a gas: con bombola

Impianto Fognario: Allaccio alla rete pubblica

Dotazioni condominiali: nessuna

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

1 Allegato-Verbale di Accesso

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 18/12/1989 al *EEX Omissis **F* ' Atto di Compravendita

20/02/2007
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Alberto Mariola 18/12/1989 9297 3273
Trascrizione
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Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 12/01/1990 1671 1379
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 18/12/1989 al 4k Omissis FHF* = Atto di Compravendita 5
20/02/2007
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Alberto Mariola 18/12/1989 9297 3273
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 12/01/1990 1671 1379
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 20/02/2007 *EEX Omissis ¥*F* Atto di Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Domenico Vitagliano | 20/02/2007 404823 19110
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 26/02/2007 14952 7193
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Formalita n. 9198/6384 del 27/02 /2012 andato ESTINTO; G.E. Dott.ssa Coccoli R.G.E.I. 78/2012.

4 Allegato-Visure storiche catastali
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma aggiornate al 01/07/2024, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

e Ipoteca Volontaria
Trascritto a Romail 26/02/2007
Reg. gen. 14953 - Reg. part. 3979
Quota: 100%

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico dell'acquirente

e Verbale di Pignoramento
Trascritto a Romail 27/02/2012
Reg. gen. 9198 - Reg. part. 6384
Quota: 100%

Formalita a carico della procedura
Note: Formalita n. 9198/6384 del 27/02/2012 andata ESTINTA; G.E. Francesca Coccoli R.G.E.L.
78/2012.

e Verbale Pignoramento
Trascritto a Romail 27/11/2023
Reg. gen. 64736 - Reg. part. 46307
Quota: 100%

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura

15 Allegato-Trascrizioni Pregiudizievoli

Oneri di cancellazione

Dalle informative ricevute presso 1'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, consiste nel e, contestualmente, corrispondere per la loro annotazione,
importi da calcolarsi come segue e che, in relazione alla formalita da cancellare, per ogni annotamento,
attualmente risultano in essere:

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile oggetto di Relazione stimativa si trova in Zona B-Sottozona B3 di PRG comunale San Polo dei
Cavalieri. L'immobile si trova in area urbanizzata consolidata vicino area di interesse paesistico art. 38 (a
protezione di parchi naturali) come da PTPR Lazio Tavola B N. 21.

10di17
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Plane regolatore Generale San Polo ded Cavalien

PTPR LAZIO-TAVOLA A PTPR LAZIO- TAVOLA B

area urbanizzate del FTPR area di interesse paesistico art 38

AN 4 AV I
;i‘ermm;w}' :

10 Allegato-Inquadramento Urbanistico

12 Allegato-PTPR Lazlo-Tavola A-B

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1957. Non sono present vincoli artistici, storid o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi dvicl

1l fabbricato di cul fa parte 1a porzione immobillare oggetto di esecuzione & stato edlficato nel centro abltato di
San Polo dei Cavallerl in epoca precedente al 1942 anche se la dichura usata per legittimarlo & "antecedente al
1 settembre 1967".Con il protocoflo n. 5502 del 08/05/2024 1l Comune di san Polo del Cavaller] rispondeva al
sottoscritte CTU con dichlarazlone di Irreperibilitd di documentazione urbanistica appartenente al suddetto
Immobile. In definitiva Il Comune di san Polo del Cavalleri certifica la irreperibilitd nell'Archivio di elaborat
graficl e di llcenza di costruziome del fabbricato sito In ¥ia Monte Gennaro 27, meglio distinto in catasto
fabbricatl al foglio 22, particella 87, sub 6. Pertamto I'unico documento planimetrico attestante 1] bene oggetio
di Relazlone stimativa & la planimetrla cataztale in attl dal 12/02 /2007 protocollo n, RM0153304 olire alla sua
preesistenza ante 1967 accertata

Certificarion| enargetiche ¢ dichforarion/ di conformité

11H 17
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Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto eletirico,
Non esiste 1a dichiarazione di conformith dell'impianto termico.
Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Lo stato ded luoghi del bene oggetto di Relazione simativs, corrisponde perfettaments alla planimetria
cataztale in att dal 12 /02 /2007.

Loubey

VINCOL] OD ONERI CONDOMINIALI

Nom 81 & a conoscenza di presenza di vincoll od onerd condominiali,

1l sottoscritto CTU non & in grado di dichiarare se ci siano oneri condominiali A carice di parte esecutata visto
che I'immobile si trova in uno stabile un condominio costituito.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a San Polo dei Cavalieri (RM) - Yia Monte Gennaro n. 27, piano primo
Il bene oggetto di Relazione stimativa consiste in un appartamemio posbto al piano prime di un
fabbricato 11 cul Ingresso principale sl trova su vla Monte Gennaro n. 27 mentre I'entrata secondarla
sulla Via paraliela ¥ia XX Settembre. L'appartamento & composto da: un sogglorno/pranzo con angolo
cottura € caminettn; un disimpegno, una camera da letto ed un bagno.

Identificato al catasto Fabbricat - Fg. 22, Part. 87, Sub. 8§, Categoria A4

L'immobile viene posto in vendita per Il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 46.403,76

Il valore commerciale dei beni pipnorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione

dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilith di ragglungimento, stato dl
manutenzione, conservazione, fintura e confort, consistenza, regolarith geometrica della forma,
sussistenza di

eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione de] mercato e della

a1z
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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

quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della
stima,

hanno concorso a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili
oggetto

della stima.

Borsino immobiliare Provincia di Roma: Min. 771, Medio 868,00, Max 964,00
OMI 2 semestre 2023: Min. 700,00, Medio 850,00, Max. 1.000,00

Mercato immobiliare San Polo dei Cavalieri (RM): Medio 785,00

TOTALE VALORE MEDIO AL MQ: € 834,00

| Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore ] Quota in I Totale
convenzionale complessivo vendita
BeneN°1 - 55,64 mq 834,00 €/mq € 46.403,76 100,00% €46.403,76
Appartamento

San Polo dei Cavalieri
(RM) - Via Monte
Gennaro n. 27, piano

primo

Valore di stima: € 46.403,76
Valore di stima: € 46.403,76
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Stato d'uso e di manutenzione 35,00 %
Mancato guadagno 10,00 | %

Valore finale di stima: € 27.146,19

Il metodo di stima definito “SINTETICO COMPARATIVO”, che si esplica attraverso il confronto degli immobili
similari per consistenza, ubicazione, caratteristiche costruttive di rifinitura ed impiantistica al cui valore “a
nuovo” verranno applicati dei coefficienti di merito che tengano debitamente conto dell’afferente vetusta e
dello stato di conservazione e manutenzione ecc.

L'unita immobiliare sita nel centro abitato della localita di San Polo dei Cavalieri (RM) & stata realizzata
presumibilmente prima del 1942 anche se 1'atto di proprieta riporta la dicitura ante 1967 e successivamente in
seguito alla presentazione della planimetria catastale nell'anno 2007 & stato oggetto di ristrutturazione.

- Epocaristrutturazione: anno 2007

- Qualita di costruzione: Tipo popolare

- Stato di Manutenzione e conservazione: Mediocre

13di17
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Applicazione coefficiente di deprezzamento= 0.65

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 S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Guidonia Montecelio, li 08/07 /2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Fratini Antonio

ELENCO ALLEGATTI:

1 Allegato - Verbale di Accesso (Aggiornamento al 21/03/2024)

2 Allegato - Richiesta accesso agli atti con Protocollo (Aggiornamento al 07/05/2024)
3 Allegato - Estratto di Mappa (Aggiornamento al 05/03/2024)

4 Allegato - Visure Storiche Catastali (Aggiornamento al 05/03/2024)

5 Allegato- Atto di provenienza - Atto Notarile (Aggiornamento al 15/04/2024)

6 Allegato - Planimetria Catastale (Aggiornamento al 05/03/2024)

7 Allegato - Certificato di residenza (05/07/2024)

8 Allegato -Certificato di Stato civile e Stato di Famiglia (05/07/2024)

9 Allegato - Estratto di Matrimonio (05/07/2024)

10 Allegato - Inquadramento Urbanistico (05/07/2024)

11 Allegato-Foto Google Maps (05/07/2024)

12 Allegato-PTPR Lazio Tavola A e B13 Allegato-Rilievo Metrico Stato dei Luoghi (05/07/2024)
13 Allegato-Rilievo Metrico stato dei luoghi (17/06/2024)

14 Allegato-Titoli Abilitativi-Dichiarazione di Irreperibilita Atti (08/05/2024)

15 Allegato-Trascrizioni Pregiudizievoli (08/07/2024)

AN N Y VU U U N N N D N U N NN

16 Allegato- Rilievo Fotografico (17/06/2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a San Polo dei Cavalieri (RM) - Via Monte Gennaro n. 27, piano primo
Il bene oggetto di Relazione stimativa consiste in un appartamento posto al piano primo di un
fabbricato il cui ingresso principale si trova su via Monte Gennaro n. 27 mentre 1'entrata secondaria
sulla Via parallela Via XX Settembre. L'appartamento & composto da: un soggiorno/pranzo con angolo
cottura e caminetto; un disimpegno, wuna camera da letto ed un bagno.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 22, Part 87, Sub. 6, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile oggetto di Relazione stimativa si trova in Zona B-Sottozona B3 di
PRG comunale San Polo dei Cavalieri. L'immobile si trova in area urbanizzata consolidata vicino area di
interesse paesistico art. 38 (a protezione di parchi naturali) come da PTPR Lazio Tavola B N. 21.

Prezzo base d'asta: € 27.146,19
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 408/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO -

PREZZO BASE D'ASTA: € 27.146,19

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: San Polo dei Cavalieri (RM) - Via Monte Gennaro n. 27, piano primo
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 55,64 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 22, Part. 87, Sub.
6, Categoria A4

Stato conservativo:

L'immobile versa in uno stato MEDIOCRE di conservazione.

Descrizione:

disimpegno, una camera da letto ed un bagno.

11 bene oggetto di Relazione stimativa consiste in un appartamento posto al piano primo di un fabbricato il
cui ingresso principale si trova su via Monte Gennaro n. 27 mentre 1'entrata secondaria sulla Via parallela
Via XX Settembre. L'appartamento &€ composto da: un soggiorno/pranzo con angolo cottura e caminetto; un

Vendita soggetta a IVA: NO
Continuita trascrizioni SI

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizioni

Ipoteca Volontaria

Trascritto a Romail 26/02/2007
Reg. gen. 14953 - Reg. part. 3979
Quota: 100%

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico dell'acquirente
Verbale Pignoramento
Trascritto a Romail 27/11/2023
Reg. gen. 64736 - Reg. part. 46307
Quota: 100%

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
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