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INCARICC

In data 1870172023, il sottoscritto Arch. Ciamarong I1da, con studio in Via del Passeggio, 222 - 00012 -
Guidonia Montecelio (RM), email ida.ciamarona@gmail.com, PEC i.clamarone@pec.archrm.it, Tel. 328
1527810, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 13/02/2023 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

OPERAZIONI PRELIMINARI

In seguito all'accettazione dell’incarico, |z sottoscritta;

ha provwweduto ad informare il Custode Giudiziario circa lincarico ricevuto in data 13/02/2023 e
trasmesso planimetrie e visure catastali il 20/02/2023. |l Custode ha successivamente fissato il primo
tentativo di accesso presso il bene pignorato per il giorno 23/05/2024 ore 9.30;

ha verificato i documenti in atti (atto di pignoramento e relazione notarile), | guali risultavano completi e
idonei;

ha richiesto I'acconto di €. 1.000,00, versato dal creditore procedente;

ha programmato il deposito e la trasmissione alle parti dell’ elaborato peritale con un anticipo di almeno
A5 giorni rispetto all'udienza, fissata per il 17/12/2024 ore 9.30.

OPERAZIONI PERITALI, ACCERTAMENTI, INDAGINI

5i riepiloga di seguito la cronologia delle operazioni svolte dalla sottoscritta;

il giorno 13/02/2023 ha richiesto presso lo studio del Notaio G. Floridi 'atto di provenienza del bene e
I'atto di rettifica dell’atto di mutuo oggetto di procedura, che ha ricevuto in data 15/02/2023;

il giorno 13/02/2023, trasmetteva comunicazione a mezzo p.ec alla Direziong Provinciale |1 di ROMA
dell Agenzia delle Entrate, per verificare lesistenza di eventuali contratti di locazione relativi
all'immobile oggetto di procedura. U'ufficio ha risposto in data 16/02/2023 a mezzo posta elettronica;

i giormi 15/02/2023 e 23/05/2024, ha recuperato planimetrie catastali, visure catastali storiche, estratto
di mappa;

i giorni 17/03/2023 e 07/04/2023 ha recuperato le ispezioni ipotecarie riguardanti il bene oggetto di
procedura presso I'Agenzia delle Entrate di V. Raffale Costiin Roma;

il giorno 20/04/2023 ha richiesto all’'ufficio anagrafe del Comune di Roma il certificato storico anagrafico
dell’ amministratore della societa debitrice, ritirato lo stesso giorno,;

il giormo 10/05/2024 ha richiesto all'ufficio tecnico del Comune di Fonte Nuowva il certificato di
destinazione urbanistica, consegnato in data 06/08/2024;

il giorno 23/05/2024 alle ore 9.30, congiuntamente al custode, ha effettuato il sopralluoge presso il
compeandio pignorato.

il giorno 23/05/2024 ha richiesto all’Amministratore di Condominio le informazioni utili alla redazione
dell’elaborato peritale. U'amministratore ha risposto in data 12/06/2024;

il giorno 06/06/2024 ha richiesto all'ufficio tecnico del Comune di Fonte Nuova accesso agli atti
urbanistici riguardanti Funita pignorata. UAmministrazione ha trasmesso la documentazione richiesta in
data 04/07/2024,

il giormo 07/08/2024 ha richiesto all’ufficio teenico del Comure di Fonte Nuova un’attestazione
riguardante la presenza di usi civici, trasmessa in data 24/09/2024;

i giorni 30/09/2024 & 11/10/2024 si & recata presso Pufficio teenico del Comune di Fonte Nuowva per
valutare possibili soluzioni per |2 sanatoria del bene oggetto di procadura.
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PREMESSA

| beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili;

s  Bene N°1 - Appartamento ubicato a Fonte Nuova (RM) - Via Vincenzo Cuoco n. 6, interno 2, piano
1

DESCRIZIONE

L'umita immobiliare pignorata & un appartamento ubicato nel Comune di Fonte Nuova (RM), nella frazione
di Tor Lupara in Via Vincenzo Cuoco n. 6, posta al centro del territorio comunale e a poca distanza dalla
riserva naturale della Marcigliana.

L'immobile affaccia sulla Via Nomentana bis, consolare che collega Roma (distante poco pid di 20 k) al
resto del comune ed ai vicini comuni di Mentana e Guidonia Montecalio tramite linee Bus; su tale arteria
una rete di mezzi pubblici assicura il collegamento sia con la stazione ferroviaria di Roma Tiburting, sia con
la stazione di Jonio, capolinea della metro B.

Il comune di Fonte Nugva non & dotato di una stazione ferroviaria, le pid prossime, distanti circa 10 Km dall’
immobile in oggetto, sono la stazione di Guidonia Montecelio, posta sull’asse Roma — Pescarag, e la stazione
di Monterotondo posta sull’asse Roma — Firenze: entrambi consentono di raggiungere Roma in circa 40
minuti. Ad una distanza di circa 8 ke & possibile raggiungere il casello autostradale di Guidonia Montecelio,
posto sull’autostrada Al, in prossimita del nodo con la A24.

Fer guanto concerne 'aspetto architettonico, l'area & in pieno centro cittadino, caratterizzata da edifici di
varia tipologia destinati per lo pid ad edilizia residenziale di semi-recente edificazione; anche i servizi nelle
immediate vicinanze sono buoni, entro la distanza di un chilometro & infatti possibile trovare scuole, uffici
comunali, una chiesa cattolica, attrezzature sportive & servizi commerciali di vario genere.

[l fabbricato che ospita il bene pignorato presenta quattro piani fuori terra ed & costituito da cingue alloggi,
otto locali commerciali e due locali deposito.

Il partone distinto dal civico 6 conduce ad un vano scala, luminose e di ampie dimensioni, che consente il
raggiungimento delle varie unita non direttamente accessibili dal piano strada. Varcato il portoncing
diingresso dell'appartamento i si trova in un soggiormo con angolo cottura di media dimensione con
affaccio ad ovest ed accesso ad un balcone non molto profondo. Lingresso é sormontato da un soppalco e
la parete su cui si compone 'angolo cottura & dotata di una finestra con affaccio sul pianercttolo del vano
scala. Dal soggiornoe si accede ad un piccolo disimpegno che mette in comunicazione una camera da letto,
un bagno e un piccolo vano adibito a camera da letto dotato di una finestra con affaccio sul pianerotiolo
del vano scala. Camera e bagno hanno finestre con affaccio verso 'esterno, rispettivamente ad ovest e &
sud. [ bagno & dotato di we, bidet, lavabo e vasca g, in prossimita della porta, & sormontato da un soppalco.

L'altezza interna & pari a 3,00 mt. Nell'abitazione i pavimenti sono stati realizzati con gres di colore chiaro e
fimitura lucida, come pure i rivestimeanti di bagno e cucina.

Gli infissi esterni sono in legno a vetro singolo, tapparellz in p.v.c. & grate metalliche.

L'immobile & dotato di impianto idrico, elettrico, riscaldamento e di condizionamento realizzati
spttotraceia. Limpianto di condizionamento & costituito da n.l condizionatore posizionato in soggiorno,
con motore esterno. Limpianto di riscaldamento & di tipo autonomo con radiatori in alluminio, alimantato
da una caldaia murale installata presso il balcone. Sono presenti, inoltre, gli allacc a tutte le utenze quali
adduzione idrica e rete fognaria, elettricita e gas.

La stato manutentiveo e conservativa dell’interna dell’ unita immobiliare & normale/mediocre.
Fer maggiore approfondimento di guanto sopra descritto, si allega 12 documentazione fotografica acquisita
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in sede di sopralluogo.
Fer il bene in questione non & stato effettuato un aceesso forzoso.
Lirmmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata ¢ agevolata e

fimanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario
debitore.

LOTTO UNICQ

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Fonte Nuova (RM) - Via Vincenzo Cusco n. 6, interno 2, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'irmmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati;

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

L'immobile pignorate risulta di proprieta || GGG o /1 della piena proprieta. || Gz

L'immaobile & pervenuto alla_ in virtu' di atto di compravendita del notaio Giovarni Floridi del
0171272003, rep. 9297/5578, trascritto presso la Conservatoria di Roma 2 il 09/12/2003 ai nn. 55449736822
{vedasi allegati), con il guale acquista la quota di 1/1 della piena proprieta dell'immobile riportato al catasto
fabbricati del Comune di Forte Nuova (gia Mentana) al Fg.36, particella 321, subalterno 10 JJ G
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CONFINI

L'appartamento confina con distaceo su via Cuoco, con disimpegno condominiale e

3.

CONSISTEMNZA

appartamenti intt. 1 e

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Metta Lorda Convenzionale
Abitazione 71,50 g 82,30 mg 1 82,30mq s00m [ 1
Balcone scoperto 6,50 mQq 6,50 mg 0,3 1,47 mq 0odm | 1
Totale superficie convenzionale: 83,77 mq
Superficie convenzionale complessiva: 83,77 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

La scrivente ha ottenuto la

superficie convenzionale complessiva  utilizzando i

coefficienti  di

omogeneizzazione e previsti dal DLP.R. 23 marzo 1998, n. 138 ad ulteriormente approfondito nel Manuale
Operative della Banca Dati OMI, messo a disposizione dall’ Agenza delle Entrate, nell’allegato 2 “Istruzioni
per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’'osservatorio
del mercato immobiliare”. Si riportano di seguito i parametri utilizzati:

- la superficie dell’'unita principale & stata determinata misurando la superficie di piano al lordo delle
murature esterne. | muri perimetrali esterni sono stati computati per intero, fino ad uno spessore
massimo di 50 em; eventuali muri in comunione tra due diverse destinazioni d'uso si considerano,
nel tratto in comune, nella misura massima del 50% ciascuna e pertanto fing ad uno spessore

massimo oi em., 25;

- le pertinegnze esclusive di ormamento (balconi), poiché direttamente comunicanti con i vani
principali efo con i vani aceessori a servizio diretto di quelli principali, sono state computate nella
misura del 30% della loro effettiva superficie poiché ricomprese entro i mo. 25.

CROMISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 23409,2021 ad oggi _ Catasto Fabbricati Comune di Fonte Muova
| Sez. MEN, Fz. 36, Part. 321, Sub. 10, Zc. 1

Categoria &2

.3 Cons. 4 vani
Superficie catastale 81 mg
Rendita €444, 15

Piano 1
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I dati riportati nella tabella sopra sono gli unici riscontrabili nella visura storica del beneg, derivanti dalla
VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001, in atti dal 23/09/2021, tramite cui una porzione del territorio
del Comune di Mentana é stato assorbito dal Comune di Fonte Nuova come disposto nella LR, N. 25 DEL
05/10/1999; le informazioni che precedono tale passaggio non sono riportate in visura. Risulta inevadibile
anche la richiesta di visura al Catasto Fabbricati del bene al Comune di Mentana, mentre & stato possibile
estrarre la visura al Catasto Terreni della particella su cui insiste il bene, al tempo censita del Comune di
Menrtana. Da guest'ultima si evince chel'area & divenuta "ente urbano” in data 30/07/1979 e che il numero
di mappa risulta soppresso a seguito della VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001, descritta in
precedenza, evidenziandoe la corrispondenza tra il bene un tempo censito al Comune di Mentana e l'attuale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF) del Comune di Fonte Nuova

Da ti identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Casse Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale

IWIEM 36 321 10 1 A2 3 4 yani glmq 444, 15€ 1

Corrispondenza cotastafe

Mon sussiste corrispondenza catastale

Alla comparazione a vista tra planimetria catastale e stato di fatto di fatto, il bene sembrerebbe per 1o pid
confarme alla planimetria, tuttavia, ad uma verifica pid accurata operata per comparazione ira lz
planimetria catastale e 'esito del rilievo effettuato in occasione del sopralluogo, si & riscontrato che la reale
consistenza del bene risulta maggiorata nellz superficie residenziale di 6,5 mg poiché la parete perimetrale
dell'appartamento posta ad est e parte della parete perimetrale posta a sud, sono traslate a sfavore del
vano scala e dell'unita confinante.

5i sono riscontrate inoltre imprecisioni nella raffigurazione del disimpegno.

Le difformita descritte, meglio analizzate nel successivo paragrafo "Regolarita Urbanistica®, andranno
regolarizzate in primis da un punto di vista urbanistico. In seguito alla regolarizzaziona urbanistica potranno
essere effettuati gli aggiormamenti catastali da presentarsi presso gli uffici competenti dell’Agenzia del
Territorio.

PRECISAZION|

In data 20/04/2023 il professionista delegato, Avv.to Laura Fioramanti, congiumtamente alla scrivente,
hanno relazionate al G.E. circa alcume circostamze che rendevano inesatta lindividuazione del bene
pignorato.

L'immobile che ricade ad oggi nel Comune di Forte Nuova, recentemente costituito con la LEGGE
REGIONALE M. 25 DEL 05/10/1999, ricadeva un tempo nel Comune di Mentana; tale passaggio & stato
formalizzate in catasto con VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10/2001 "in atti" (owvvers "recepita™) dal

Tdiz3
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Z3/09/2021. Quanto descritto & stato probabilmente causa dell'inesatta individuazione del bene sull'atto di
pignoramento e sulla relativa nota di traserizione (Reg. Gen. 10375, Reg. Part. 4775 del 01/03/2022), dove
viens cosi descritto:

“Piena proprieta di immobile sito nel Comune di Mentana (RM), Localita Tor Lupars, Via Cuoco n. 6 &
precisamente appartamento posto al primo piano, distinto con il numero interno 2, composto da ingresso,
corridoio, cucing, tre camere, bagno e balcone, confina con detta via,_
ora aventi causa, vano scale, salvo altri detta porzione immobiliare risulta censita press oil N.C.EU.
del Comune di Mentana (RM)al foglio 36, plla 321, sub. 10, cat. A7/2, classe 3, vani 5 rendita euro 555,18."

Nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, risulta pertanto errata;

- lindividuazione catastale del bene poiché alla data del pignoramento 14/01/2022 questo risultava
catastalmente censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Fonte Nuova alla sezione Mentanz
{MEMN];

- l'individuazione geografica del bene poiché alla data del pignoramento 1470172022 questo
risultava situato presso il Comune di Fonte Nuova, e non di Mentana.

A seguito di ricerche condotte dalla scrivente presso la banca dati dell’agenzia del Territorio, si & rilevato
che presso il Catasto Fabbricati del Comune Mentana non esiste aleun bene equivocabile con il bene di
interesse. Interrogando infatti il Catasto Fabbricati del Comune di Mentana, al foglio 36, plla 321, sub. 10 =i
evince che non & presente alcun bene identificato con i dati ricercati. La stessa interrogazione avanzata al
Catasto Terreni del Comune di Mentana al foglio 36, p.la 321, ha esito in una visura da cui si evinee che il
bene ricercato & stato soppresso per trasferimento ad zaltro Comune a seguito della VARIAZIONE
TERRITORIALE del 15/10/2001 in atti dal 23/09/2021 (L.R. N. 25 DEL 05/10/1%93)

Gli esiti delle ricerche svolte consentono di escludere “la confusione” tra il bene di interesse ed altro
patenziale bene esistente nel Comune di Mentana.

In data 19/04/2024 11 G.E. ba disposto la prosecuzione delle attivita, rilevando che, sulla base della relazione
degli ausiliari, l'individuazione del beng, seppur inesatta, non comporti incertezza sulla sua identificazione.

STATO CONSERVATIVO

La scriverte reputa lo stato manutentive e conservativo  dell'interno dell’'unita  immobiliare
normale/mediocre a causa della vetusta delle finiture, dei sanitari e degli infissi interni ed esterni. Inoltre il
locatario dell'appartamento segnala problematiche diffuse dovute a condensa ed umidita, attribuibili perlo
piu all'assenza o all'inefficacia dell'isolamento termico nelle pareti perimetrali e nel solaio di calpestio della
camera da letto {confinante con il porticato sottostante).

Anche lo stato manutentivo e conservativo dell'esterno del Tabbricato risulta normalefmediocre perché
necessitante di piccole manutenzioni pressa i sotto balconi ed i cormicioni.

PARTI COMUNMI

[l bene in oggetto & parte di un edificio ove si collocano abitazioni, negozi & magazzini; le componanti di
proprieta comune cosi come riportate sul regolamento di condominio (vedasi allegati) song;

- reti impiantistiche;
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- componenti architettoniche strutturali (fondazioni, copertura fatta eccezione per le porzioni
privare, ecc);

- larea su cui sorge il fabbricato;

- landrone di ingresso;

- la striscia di terreno di forma rettangolare, costituente la proiezione orizzontale del lato del
fabbricato prospicente la Via V. Cuoco, della lunghezza pari a detto lato e della profondita fino al
marciapiede di proprieta comunale.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dall'atto di provenienza del bene, a rogito del Notaio Giovanni Floridi del 01/12/2003({vedasi allegati), non
si evincono servitd specificatamente menzionate. In merito all’'eventuale presenza di usci civici prasso il
lotto in oggetto, I'Amministrazione del Comune di Forte Nuowva con atto rilasciato in data 24/09/2024 con
prot. n. 34773, ha attestato che il terreno interessato dagli immobile in oggetto non & gravato da uso civico
{vedasi allegati).

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

A seguito dell'indagini condotte sui docurmenti urbanistici e catastali, la scrivente ipotizza che 'edificazione
del fabbricato possa essere imiziata tra il 1967 e il 1968 e probabilmente terminata nell'anno 1970 (anno
dell'accatastamento e dell'agibilita), e che pertanto lirmmobile abbia una vetustad di poco maggiore ai
cinguant'anni. I fabbricato ha una struttura in cemento armato con solai sono in latero-cemento; la
copertura é piana e per buona parte costituita dal terrazzo del piano attico. L'aspetto esterno del fabbricato
appare abbastanza curato: i prospetti al piano terra sono rivestiti con lastre di travertino mentre i piani in
elevazione da cortina di mattoni tra cui si altermano ricorsi di superficie intonacata. Le ringhiere sono
rezlizzate con panrelli di vetro con cornice metallica.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'irnmobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 01/05/2021
s Scadenza contratto: 30/04/2025

s Scadenza disdetta: 30/10/2024

Carnoni di forazione

Canone mensile: £ 550,00
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La serivente in data 14/02/2023 ha trasmesso una richiesta amezzo p.e.c. all’Agenzia delle Entrate di Tivoli
Terme per verificare I'esistenza di eventuali contratti in essere. U'ufficio ha riscontrato 'esistenza del
contratte di locazione nell’anno 2021 serie 3T numero 9697, registrato presso a DPRML UT ROMA 3 -
SETTEBAGNI (TIQ] ed ha inoltrato copia del contratto, che siriporta tra gli allegati.

I contrstto risulte_stipulzto_in [
I  'i"i-ic < |= fine della locazions
risultano essere rispettivamente il 01/05/2021 ed il 30/04/2025 (durata guadriennale), mentre il
corrispettivo annuo £. 6.600,00.

Da sopralluoge effettuato in data 23/05/2024 lirmmobile risulta essere occupato dal conduttore, Sig.
|

Il contratto & stato stipulato & registrato prima della data di notifica dell’atto di pignoramento, avwenuta il
14/01/2022, risultando pertanto opponibile alla procedura.

5i da atto che il custode di procedura ha provwweduto a trasmettere 3 disdetta del contratto di locazions in
data 03/10/2024.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 25/02,/1999 al Compravendita

01,/12/2003
Rogante Data Repertorio H° Raccolta W°
Motaio Raffaele 25,/02,1999 10356
Case ttano

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Raoma 2 02/03/1999 6260 4175

Dal 0422003 ad
oggi

Compravendita

Rogante Data Repertorio H° Raccolta M°

Motaio Giovanni 01,/12/2003 9297 5578
Flaridi

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Roma 2 09,/12,/2003 55449 36522

Fer quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuita nelle trascrizioni per il vertennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s |asituazione della proprieta antecedente il ventennio dellz trascrizione del pignoramento risulta
variata;
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L'atta di provenienza del bene & stato reperito ed allegato alla presente (vedasi allegati). ||| EGzN

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Sulla base delle ispezioni acquisite in data 17/03/2023 e 07/04/2023 presso la conservatoria dei registri di
Roma 2, richieste in base all'identificativo dell'immobile staggito, per entrambi i comuni di Mentana e
Fonte Nuowva (nella considerazione del passaggio avwenuto nel 1999, gia descritto nei precedenti paragrafi),
si riporta I'elenco delle trascrizioni pregiudizievoli (vedasi allegati).

Iscriziom

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Iscritto a Roma 2 il 09/12/2003

Reg. gen. 55450 - Reg. part. 13827

Importo: €160.000,00

A favore di BANCA POPOLARE DI LODI soc. coop. a r.l.

Capitale: € 80.000,00

Rogante: Floridi Giovanni

Data: 01/12/2003

N° repertoria: 9298

Mote: Si precisa che alla data della trascrizione in oggetto l'immobile era censito catastalmente nel
Comune di Mentana, ma “fisicamenta” ricadente nel comune di Fonte Nuova. Nella "seziona B -
Irmmobili” il comune dell'unita negoziale & erroneamente individuato come Fonmte Nuova. Tale
errore sard rettificato con successivo atto a firma del Notaio Floridi Giovanni, stipulato il
15/02/2021, rep. 50317/34958 (vedasi iscrizione seguante).

IPOTECA LEGALE derivante da |poteca legale ai sensi art. 77 DLP.R. 602773 e D.Lgs 46/98
lseritto 3 Roma 2 il 14/05/2007

Reg. gen. 38032 - Reg. part. 11357

Importo: £425.314,00

Firmato Da: DA CIAMARONE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: 27 73094143182 becbdccf2 B0S5 202401

Capitale: £212.657,00

Data: 07/05/2007

N® repertorio: 190254

Note: 5i precisa che alla data dell'iscrizione in oggetto l'immobile era censito catastalmente nel
Comune di Mentana, ma "fisicamente” ricadente nel comune di Fonte Nuova.

IPOTECA LEGALE derivante da |poteca legale ai sensi art. 77 D.P.R. 602/73 e D.Lgs 46/9%
lscritto @ Roma 2 il 10/09/2010

Reg. gen. 53638 - Reg. part. 12739

Importo:; €£378.334,04
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Capitale: £ 18%9.167,02

Data: 31/08/2010

N° repertorio: 120223/97

Note: S precisa che alla data dell'iscrizione in oggetto l'immobile era censito catastalmente nel
Comune di Mentana, ma “fisicamente” ricadente nel comune di Fonte Nuova.

s IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
lseritte a Roma 2 il 02/03/2021
Reg. gen. 10421 - Reg. part. 1647
Importo: £ 160.000,00

Capitale: € 80.000,00

Rogante: Floridi Giovanni

Data: 15/02/2021

N repertorio: 50317

M raceolta: 34958

MNote: Rettifica iscrizione del 09/12/2003, nella quale l'immobile veniva indicato come censito in
camune di Fonte Nuova anziché Mentana.

Trascriziom

* VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a Roma 2 il 01/03/2022
Reg. gen. 10375 - Reg. part. 7475

Note: S precisa che alla data della trascrizione in oggetto l'immobile risultava censito
catastalmente nel Comune di Fonte Nuowva e "fisicamente" ricadente nel comune di Fonte Nuowva.

Mon & stato possibile eseguire l'isperione ipotecaria in base al nominativo dell’'esecutata, poiché la richiesta
produceva oltre 400 risultati & non era pertanto evadibile.

NORMATIVA URBANISTICA

In merito alla normativa urbanistica riguardante 'area occupata dall’ immobile pignorato, 'Amministrazione
del Comune di Fonte Nuova in data 29/05/2024 ha rilasciato il Certificato di Destinazione Urbanistica prot.
n. 19917, riportato tra gli allegati. Da tale certificato si apprende che 'area & interessata dai seguenti
strumenti urbanistici:

- Variante di P.R.G. del Comune di Mentana approvata con DUG.R. n. 1383 del 14/03/1996 e Variante
dell'Hinterland delle zone B del P.R.G. vigente approvata con D.G.R. n. 424 del 29/05/2009: I'area ricade
parte in zona B, Completamento, sottozona B3/3.

L'area in ogeetto ricade inoltre nelle seguenti zone del P.T.P.R. approvato con D.CR n® 5 del 21/04/2021
pubblicato sul B.U.R. Lazio n. 56 del 10/06/2021;
- nel "Paesaggio degli insediamenti urbani® della Tavola A, Sistemi ed ambiti del Paesaggio;
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-nelle "Aree urbanizzate del P.T.P.R." della Tavola B, Beni Pagsaggistici.

Foiché non espressamente menzionati sul C.0D.U, rilasaato, la scrivente deduce che 'immobile non sia
irmterassato dal vineoli.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile & dotato di certificazione di Abitabilita.

In seguito alla richiesta di accesso agli atti trasmessa a mezzo p.e.c. all'ufficio tecnico del comune di Fonte
Nuava il 06/06/2024, la scrivente ha ricevuto gli atti ricercati in allegato alla comunicazione p.e.c. prot. n.n.
24613 del 0440712024 ed ba verificato che 'immobile & stato costruito in Torza dei seguenti titoli:

Y < ' cosiruzione i un edificio

per abitaziong;

- Autorizzazione di Abitabilita rilasciata_

| documenti relativi ai permessi elencati si riportano tra gli allegati alla presente relazione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni of conformiti

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

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

Come giz descritto rel paragrafo "Dati Catastali”, lo stato di fatto risulta difforme dalla planimetria
catastale e risulta sostanzialmente difforme dai grafici di progetto di cuialla LE n. 825/67 {ultimo ed unico
titolo attestante lo stato legittimo dell'immobile) per quanto segue:

1. Aumento di volume e superficie residenzigle e non residenziale: |z reale consistenza del bene
risulta maggiorata di circa 6,50 mg (superficie residenziale) poiché la parete perimetrale
dell'appartamento posta ad est e parte dells parete perimetrale posta @ sud, risultano traslate
rispettivamente a sfavore del vano scala e dell'unita confinante. E stato inoltre annesso
all’appartamento parte del solaio di copertura del piano terra, divenuto un balcone collegato conil
spgggiormo, comportando un aumento di superficie residenziale accessoria di 6,5 mg;
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2. Diversa distribuzione degli spazi interni: la distribuzione interna risulta variata in ragione della
modifica dimensionale dell’'unita. L'ingresso risubta inoltre arretrato rispetto alla parete di confine
con il vano scala;

3. Muodifica dei prospettic il prospetto ovest risulta variato rispetto a quante raffigurato nei grafici di
cui alla LLE. in ragione dell’annessione del balcone, circostanza che ha comportato lz modifica
parziale dell’apertura del soggiormno (prima finestra, ora porta finestra). Le aperture
dell’appartamento risultano inoltre maggiorate nell’ altezza/dimensioni;

4, Modifica di componenti strutturali: 'altezza interna del piano risulta variata da 2,90 mt a 3,00 mt.
Tale difformita, congiuntamente al diverso posizionamento delle parteti perimetrali, & di
conseguenza della maglia strutturale del fabbricato, costituisce una modifica delle componenti
strutturali.

Llintero fabbricato risulta essere sostanzialmente difforme da guanto raffigurato nei grafici della L.E. n.
225/67 dove era prevista I'edificazione di un intero plano interrate, realizzato solo per un vano, e di una
piccola corte interna, ad oggi annessa al vano scala. La presenza della corte giustificava le bucature poste
sul fronte est dell’'unita in oggetto (ad ogei con affaccio sul vano scalz) e le destinazioni d’uso dei vani
originariamente progettati. Nella considerazione della tipologia delle difformita descritte {modifica della
maglia strutturale, mancata realizzazione piano interrato, mancata realizzazione della corte) & ragionevole
ipotizzare che gueste risalgano all’'epoca costruttiva e che, pertanto, limmobile sia stato edificato “in
variante” alla Llicenza Edilizia del 1967; tale ipotesi trova sostegno nel primo  accatastamento
dell’appartamente risalente al 09/11/1870, anne dell’ottenimento della certificazione di abitabilita e,
probabilmente, del fine lavori. Nella planimetria storica del bene (vedasi allegati) sono infatti riportate le
attuali consistenze (fatta eccezione per modifiche distributive interne probabilmente apportate in un
secondo tempo) come pure guelle del vano scala e del pianerottolo di piano, realizeato in sostituzione delly
corte interna.

E pertanto ipotizzabile che le difformita ad oggi riscontrabili presso ' unita immobiliare e presso la porzione
di fabbricato ad essa prossimo, siano antecedenti al 09/11/1970.

Limmobile pignorato si trova nelle condiziomi di sanabilita previste dall'art. 40 comma 6°, L. n. 47
78/02/1985 poiché la “ragione del credite” di cui alla presente procedura deriva dal mancato adempimento
al Contratto di Mutuo Fondiario stipulato in data 0171272003, data antecedente al 11/11/2004, data
dell’entrata in vigore della L.R. Lazio r. 12 del 08/11/2004 “Disposizioni in materia di definizione di illeciti
edilizi” che detta disposizioni ai fini dell’attuazione, nell’ambito del territorio regionale, della sanatoria degli
abusi edilizi prevista dall’articolo 32 del decreto legge 30 settembre 2003 n. 269, convertito, con
modificazioni, dalla legge 24 novembre 2003, n. 326.

Gli abusi sopra descritti potranno essere regolarizzati presentando all'ufficio teenico comunale richiesta di
sangtoria ai sensi dell'art. 40 comma 6°, L n. 47 28/02/1985 entro centoventi giorni dall'atto di
trasterimento dell'immobile.

In merito all’aspetto strutturalefstatico si evidenzia che sull’ Autorizzazione di Abitabilitd & fatto riferimento
al “verbale di collaudo dei conglomerati di cemento rilasciato dalla prefettura di Roma in data 15/02/1968
n. 47065 che, stante a gquanto descritto in precedenza circa la possibile datazione degli abusi, dovrebbe
riferirsi all'attuale compagineg strutturale del bene. Tale attestazione consentirebbe di non produrre
nell'ambito della richiesta di sanatoria una certificazione di idoneita sismica, che si consiglia tuttavia di
acquisire poiché utile in futuro per il rinnovo dell’agibilita.

5i predsa che l'uso a camera da letto del piccolo vano dotato di finestra con affaccio sul pianerottolo del
vano scala non & consentito poiché il vano non dispone di idonei requisiti igienico-sanitari (quali ad esempio
I'aerg-illuminazione), dovra pertanto essere ripristinata la destinazione d'uso a ripostiglio. Per guanto
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riguarda invece il vano soggiorno con angolo cottura, tale destinazione d'uso & consentita dalla presenza
dell’ampia finestra sul fronte ovest che garantisce il corretto rapporto aero-illuminante.

In merito alla procedura di sanatoria sopra descritta, sono, chiaramente, fatte salve le considerazioni & le
valutazioni che le amministrazioni interessate vorranno operare nella fattispecie e le leggi vigenti alla data
di presentazione della domanda di sanatoria.

5i precisa inohre che, come descritto in precedenza, poiché dallo studio del titolo edilizio sono emerse delle
difformita che riguardano le parti comuni del fabbricato (vano scala, piano interrato), anche in tal caso
sarebbe opportuno procedere alla legittimazione, con iniziativa di condominio.

Si riporta di seguito una stima sommaria dei costi da considerarsi per 'ottenimento del permesso in
sanatoria, da richiedere a fronte degli abusi riscontrati e per gli aggiormamenti catastali, cosi come
quantificabili allz data odierna:

-£. 4.500,00 per competenze tecniche (redazione di certificato di idoneita statica, richiesta di sanatoria e
aggiornamenti catastali);

- £, 2.000,00 per oneri concessor;

- £, 1.500,00 per sanzione pecuniaria (come da “Allegato A” L.R. Lazio n. 12 del 08/11/2004, abuso di tipo
1j;

-£.400,00 per diritti di istruttoria e segreteria;

La somma degli importi sopradescritt & pari a € 8.400,00, importo arrotondabile a €. 8.500,00 per
considerare imprevisti ed altri costi minori (iva sulle competenze tecniche se prevista, cassa di previdenza,
ece.). Tale somma verra detratta dalwalore finale dellz stima dell’ immobile.

VINCOLI OD ONMERI CONDOMINMNIALI

sono presenti vincoeli od oneri condominizali.

Spese condominiali

- Importo medio annuo delle spese condominiali: £ 348,00
- Totale spese per l'annoin corso e precedente: £ 609,00
- Importo spese straordinarie gia deliberate: £ 280,00

La scrivente ha richiesto all'’Amministratore di Condominio, Dott. _, le informazioni
riguardanrti gli oneri condominiali ed il regolamento di condominio; "Amministratore ha risposto a mezzo
posta elettronica in data 12/06/2024, come da comunicazione che si riporta in allegato.

Limporto relativo alle spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’'anno solare precedente andra
decurtato dal walore di stima dell’immobile. Tale importo & stato attualizzato dalla serivente alla data di
scrittura  dell'elaborsto  peritale, awvvenuta circa tre mesi dopo  la comunicazione  trasmesss
dall'Amministratore.

Riguardo i vincoli & gli oneri di natura condominiale si menziona e si allega il regolamento di condominio di
natura contrattuale, che secondo quanto riscontrabile dall’atto di provenienza del beng, risulta essere
depositato in atti del Notaio Giovanni Ungari Trasatti di Roma con verbale del 16 marzo 1979, rep. n. 1146,
registrato in Roma il 2 aprile 1979 al numero 5138.
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5i riportano di seguito ulerior informazioni riguardanti gli oneri condominiali, comunicati alla scrivente
dall’ Amarn. di Condominio:;

- Importo delle spese condominiali non pagate ad oggi Eure 1.871,65;

- Millesirmi attribuibili all'unita immmobiliare in oggetto paria 45,35.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

La serivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Fonte Nuowva (RM] - Via Vincenzo Cuoco n. §, interno 2, piano 1

L'umita immobiliare pignorata & un appartamento ubicato nel Comune di Fonte Nuova, provincia di Roma,
in Via Vincenzo Cuoco n. 6, nella frazione di Tor Lupara, posta al centro del territorio comunale e a poca
distanza dalla riserva naturale della Marcigliana. L'immobile affaccia sulla Via Nomentana bis, consolare che
collega a Roma (distante poco pid di 20 km), al resto del comune ed ai vicini comuni di Mentana & Guidonia
Mortecelio tramite linee Bus; su tale arteria una rete di autobus assicura il collegamento con Roma, sia con
la stazione ferroviaria di Roma Tiburting, sia con la stazione di Jonio, capolinea della metro B, |l comune di
Fonte Nuogwva non & dotato di una stazione ferroviaria, le pid prossime, distanti circa 10 Km dagli immobili in
oggetto, sono |z stazione di Guidonia Montecelio, posta sull'asse Roma — Pescara, e la stazione di
Monterotondo posta sull’asse Roma — Firenze: entrambi consentono di raggiungere la capitale in circa 40
minuti. Ad una distanza di circa 8 km & possibile raggiungere il casello autostradale di Guidonia Montecelio,
posto sull‘autastrada Al e in prossimita del nodo con la A24. Per quanto concerne I'aspetto architettonico,
I'area & in pieno centro cittadino, caratterizzata da edifici di varia tipologia destinati per lo pid ad edilizia
residenziale di semirecente edificazioneg; anche i servizi nelle immediate vicinanze sono buoni, entro 12
distanza di un chilometro & infatti possibile trovare scuole, uffici comunzli, una chiesa cattolics,
attrezzature sportive e servizi commerciali di vario genere. |l fabbricato che ospita il bene pignorato
presenta quattro piani fuori terra ed & costituito da cingue alloggi, otto locali commerciali e due locali
deposito. |l portone distinto dal civico 6 conduce ad un vano scala, luminoso e di ampie dimensioni, che
consente il raggiungimento delle varie unita non direttamente accessibili dal piano strada. Varcato il
portoncine d'ingresso dell'appartamento ci si trova in un soggiorno con angolo cottura di media
dimensione con affaccio ad ovest ed accesso ad un balcone non molto profondo. Uingresso & sormontato
da un soppaleo e la parete su cui si compone l'angolo cottura & dotata di una finestra con affacdo sul
pianerattolo del vano scala. Dal soggiorno si accede ad un piceolo disimpegno che mette in comunicazione
una camera da letto, un bagno & un piccoloe vano adibito a camera da letto dotato di una finestra con
affaccio sul pianerottolo del vano scala. Camera & bagno hanno finestre con affaccio verso 'esterno,
rispettivamente ad ovest & a sud. |l bagno & dotato di we, bidet, lavabo e vasca g, in prossimita della porta,
& sormontato da un soppaleo.  Laltezza interna & pari a 3,00 mt. Nell'abitazione i pavimenti sono stati
realizzati con gres di colore chiaro e finitura lucida, come pure i rivestimenti di bagno e cucina. Gli infissi
esternmi sono in legno a vetro singolo, tapparelle in pye & grate metzlliche. Uimmobile & dotato di impianto
idrico, elettrico, riscaldamento e di condizionamento realizzati sottotraccia. L'impizanto di condizionamento
& costituito da nl condizionatore posizionato in soggiorno, con motore esterno. Limpianto di
riscaldamento & di tipo autonomo con radiatori in alluminio, alimentato da una caldaia murale installata
presso il balcone. Sono presenti, inoltre, gli allace a tutte le utenze quali adduzione idrica e rete fognaria,
elettricita e gas. Lo state manutentive & conservative dell’interne  dell’unita immobiliare &
normale/mediocre. Per maggiore approfondiments di quanto sopra descritto, si allega la documentazione
fotografica acquisita in fase di sopralluogo.

ldentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Forte Nuowva - Fg. 36, Part. 321, Sub. 10, Zc. 1, Categoria A2
L'immobile viene poste in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)
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Walore di stima del bene: £ 104.712,50

METODO DI STIMA

I metodo con cui si & effettuera la stima & guello “comparativo” che si risolve nell’analisi dei diversi
elementi e circostanze che determinano il pid probabile valore di mercateo del bene in esame, rispetto ad
altri aventi caratteristiche simili. La valutazione si basera sul concetto di attualita, criterio che & fondato
sulla estrapolazione dei valori e dei dati riferiti alle sole condizioni conosciute & conoscibili al momento
dellz stima. Altra condizione che sara analizzata per la determinazione del valore di mercato del bene, &
guella rappresentata dalle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell'immobile, gia descritte in
precedenza. Le caratteristiche estrinseche riguardano Fubicazione dell’immobile, le caratteristiche dells
zona, la tipologia costruttiva del fabbricato, la presenza di areg limitrofe adibite a verde efo a parchegg, la
rumorosita, 1z salubrita e la situazione del mercato immobiliare. Le caratteristiche intrinseche riguardano
invece le finiture dell’'unita immobiliare, la distribuzione planimetrica dei vani, la loro ampiezza e
luminosita, la consistenza, il grado di conservazione & manutenzione.  La stima verra, eseguita con il
procedimento di stima sintetico, acquisendo i valori da confrontarsi da;

s BANCA DATI OMI {Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate): tali guotazioni
individuano, per ogni ambito territoriale omoganao (zona OMI), per cizascuna tipologia immobiliare e per
unita di superficie, un intervallo di valori di mercato, minimo e massimo, riferiti ad unita immobiliari in
condizioni ordinarie. Nel caso di specie sono stati presi in considerazione i valori relativi al comune di
Fonte Muova riferiti alla zora " Centrale/Centro Urbano”, secondo semestre 2023 {ultimo disponibile).
Detti valori, sono inoltre riferiti ad immobili appartenenti alla tipologia residenziale “Abitazioni civili”,
con uno stato conservativo normale. | valori OMI riferiti alla superficie commerciale sono i seguenti;
ABITAZION| CVILI - VALORE DI MERCATO MINIMO = 1.100,00 £/mg VALORE DI MERCATO MASSIMO =
1.600,00 £/me. Si assumera come parametro il valore medio:

V.U.1 (Valore unitario 1) = 1.350,00 £/mg

o BORSINO IMMOBILIARE: in esso sono riportati dei valori "statistici”, aggiornati secondo le oscillazioni dei
prezzi medi rilevati a livello locale e nazionale dai principali portali immobiliari nazionali, da referenti
locali, dall’ Agenzia delle Entrate OMI, & dall’ Istat & Banca D'ltalia. | valori sono riferiti al metro quadrato
commerdiale & ad un'unita immobiliare "tipo”, in questo caso ad uso residenziale, e la guotazione &
definita come una misura convenzionale riferita al bene in condizione ordinaria. Anche in guesto caso il
territorio si divide per ambiti territoriali omogenei, 'area di interesse & stata individuata tramite ricerca
per toponimo.
| wvalori riferiti ad “abitazioni in stabili di fascia media” per superficie commerciale sono i seguenti;
VALORE MINIMO = 1.114,00 £/mg VALORE MEDIO = 1.287,00 £/meq VALORE MASSIMO = 1.560,00€/ma.
5i assumera come parametro il valore medio:

V.U.2 (Valore unitario 2) = 1.278,00 £€/mg

s OPERATOR| LOCALL al fine di acquisire ulteriori elementi di confronto sono state condotte indagini
presso gli operatori locali ed i siti di annund immobiliari. Attualmente presso la zona di interesse, per gli
immobili residenziali aventi caratteristiche simili a quelle del cespite oggetto di perizia, si sono
riscontrate valutazioni che variano come segue:

ABITAZION| — valori oscillanti tra 1.400,00 £/mg e 1.600,00 £/ma. Si assumera, come parametro, il
valore medio:
VU3 (Valore unitario 3) = 1.500,00 £/mg
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DETERMINAZIONE DEL WALORE UNITARIO MEDIO

I valore di un immobile finito, con caratteristiche medie e collocazione prossima a quella del bene in
oggetto pud cautelativamente determinarsi pari alla media aritmetica dei valori precedentement e definiti,
derivanti dalle tre fonti. 5i procedera di seguito a sommarli ed effettuare la media;

V.U.M. (Valore unitario medio) = (VU1 + VU2 +V.U.3) /3

V.U.M.{Valore unitario medio) = {1.350,00 €/mq + 1.278,00 €/mq + 1.500,00 €/me) /3 = 1.379,00 €/ mg

DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO COMN COEFFICIENTE DI MERITO

L'insierme dei fattori descritti nei precedenti paragrafi ed in particolare la vetusta del fabbricato, lo stato
manutentive e conservativo dello stabile e dell’abitazione, la presenza di finestre con affaccio sul vano
seala, la posizione particolarmeante centrale & ben servita, hanno determinato un coefficiente di merito (K}
pari 2 0,92, Tenuto pertanto conto dell’insieme di dati e fattori presi in considerazione, si avra il seguente
valore di mercato unitario da riferirsi al bene;

W.ULa (Valore unitario per abitazione) = V.U M. x K

V.U.a (Valore unitario per abitazione) = 1.379,00 €/mqx 0,92 = 1.268,68 €/mq, approssimabile a 1.250,00
£/mg

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEI BENI

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Ouota in Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene M 1- 83,77 rmg 1.250,00 €/rmg £104,712,50 100,00% £104.712,50

A ppartame nto

Fonte Muova (R -
“ia¥incenzo Cuoco n.

g, intermno 2, piano 1

Walore di stima: £104.712580

Valore di stima: € 104.712,50

DEPREZZAMENTI

Sul valore iniziale di stima sara decurtato lirmporto di € 8.500,00, ovwero la somma dei costi preventivati
per la samatoria del bene (spese per competenze tecniche, sanzione e diritti) & limporto di £ 609,00, ovvero
le spese condominiali insolute nell’anno in corso & nell’anno solare precedente.

In aggiunta al sopradescritto deprezzamento, sara applicato al valore di stima dei beni un abbattimento del
10% per I'assenza della garanzia per vizi, secondo quanto richiesto nell’atto di nomina.

Tipologia deprezzamento Valore Tipo

Abbattimento forfettario dovuta all’ assenza di garanzia pervizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri R ”

gravanti sul bene e non espressamente considerati *

Oneri di regoladzzazione urbanistica dell’abitazione [spese techiche e costi di Hprsting) #.500,00 £
18diz23
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spese condaminiali insolute nelf anno incorso e nell’anno solare precedente 603,00 €

VALORE AMNALE DI STIMA 85.132, 25 €

Valore firtofe ofi stimo: € 85.132,25 arrotondabile ad € 85.000,00

LIMITI ALLO SVOLGIMENTO DELL'INCARICQ

Ai fini dello svolgimento del presente incarico non sono stati eseguiti accertameanti sulle strutture, se non
guelli desurnibili a vista al momento del sopralluogo. Le verifiche circa |2 pressistenza hanno riguardato
esclusivamente la porzione immobiliare in oggetto & non le parti condominiali, il posizionamento
dell’edificio sul lotto di terreno ed i distacchi rispetto al filo stradale & ai fabbricati limitrofi.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita |z relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V, e resta a disposiziong
per eventuali chiarimenti.

Guidonia Montecelio, li 22/10/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Ciamarone Ida

ELENCO ALLEGATI:
¥ N® 2 Atti di provenienza
v N* 1 Verbale di sopralluogo
v N° 2 Altri allegati - Certificato anagrafico {Aggiornamento 17/08/2024)
¥ Foto - Documentazione fotografica (Aggiornamento al 23/05/2024)
v N® 2 Visure (Aggiornamento al 15/02/2023)
¥ N® 2 Planimetrie catastali (Aggiornamento al 23/05/2024)
¥" N* 1 Estratti di mappa (Aggiornamento al 15/02/2023)
v N* 1 Altri allegati — Richiesta ed esiti ricerche Ufficio Agenzia delle Entrate e contratti di locazione

{Aggiomamento al 16/02/2023)
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N° 1 Richiesta ed esito Certificato destinazione urbanistica (Aggiornamento al 28/05/2024)

N® 1 Richiesta ed esito Attestazione Usi Civici (Aggiornamento al 24/09/2024)

Altri allegati = Richiesta ed esiti ricerche Documentazione Urbanistica

N° 2 Altri allegati - spezione Ipotecaria e note di formalitd (Aggiornamento al 07/04/2023)

N® 2 Akri allegati — Quotazioni banche dati mercato immobiliare

N 1 Altri allegati — Richiesta ed esiti ricerche Amm. Condominiale (Aggiormamento al 12/06/2024)
N 1 Altri allegati = Regolamento di Condominio

Altri allegati - Prova delle comunicazioni trasmesse alle parti
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RIEPILOGC BANDC D'ASTA

LOTTO UNICO

s  Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Fonte Nuova (RM) - Via Vincenzo Cuoco n. §, interno 2, piano
1
L'unita immobiliare pignorata & un appartamento ubicato nel Comune di Fonte Nuowa, provincia di
Roma, in Via Vincenzo Cuoco n. 6, nella frazione di Tor Lupara, posta al centro del territorio
comunale e a poca distanza dalla riserva naturale della Marcigliana. Limmobile affacecia sulla Via
Nomentana bis, consolare che collega a Roma (distante poco pid di 20 km), al resto del comune ed
ai vicini comuni di Mentana e Guidonia Montecelio tramite linee Bus; su tale arteria una rete di
autobus assicura il collegamento con Roma, sia con la stazione ferroviaria di Roma Tiburting, sia
con la stazione di Jonio, capolinea dellza metro B. |l comune di Fonte Nuova non & dotato di una
stazione ferroviaria, le pid prossime, distanti circa 10 K dagli immobili in oggetto, sono la stazione
di Guidonia Montecelio, posta sull’asse Roma — Pescara, e la stazione di Monterotondo posta
sull’asse Roma — Firenze: entrambi consentono di raggiungere |z capitale in circa 40 minuti. Ad una
distanza di circa 8 km & possibile raggiungere il casello autostradale di Guidonia Montecelio, posto
sullautostrada Al e in prossimitd del nodo con la A24. Per guanto concerne 'aspetto
architettonico, I'area & in pieno centro cittadino, caratterizzata da edifici di varia tipologia destinati
per lo pid ad edilizia residenziale di semi-recente edificaziong; anche i servizi nelle immeadiate
vicinanze sono buoni, entro e distanza di un chilometro é infatti possibile trovare scuole, uffic
cormunali, una chiesa cattolica, attrezzature sportive e servizi commerciali di vario genere. |l
fabbricato che ospita il bene pignorato presenta guattro piani fuori terra ed & costituito da cingue
alloggi, otto locali commerdali e due locali deposito. || portone distinto dal civico 6 conduce ad un
vano scala, luminoso e di ampie dimensioni, che consente il raggiungimeanto delle varie unita non
direttamente accessibili dal piano strada. Varcato il portoncine d'ingresso dell'appartamento ci si
trova in un soggiorno con angolo cottura di media dimensione con affaccio ad ovest ed aceesso ad
un balcone non molto profondo. Uingresso & sormontate da un soppalco e la parete su cui si
compone l'angolo cottura & dotata di una finestra con affaccio sul pianerottolo del vano scala. Dal
soggiormo si accede ad un piccolo disimpegno che mette in comunicaziones una camera da letto, un
bagno e un piccolo wvano adibito a camera da letto dotato di una finestra con affacdo sul
pianerottolo del vano scala. Camera e bagno hanno finestre con affaccio verso 'esterno,
rispettivamente ad ovest & g sud. I bagno & dotato di we, bidet, lavabo e vasca g, in prossimita dellz
porta, & sormontato da un soppaleo.  L'altezza interna & pari a 3,00 mt. Nell'abitazione i pavimenti
song stati realizzati con gres di colore chiaro e fimitura lucida, come pure i rivestimenti di bagno e
cucing. Gli infissi esterni soro in legno a vetro singolo, tapparelle in pve e grate metalliche.
Limmobile & dotato di impianto idrico, elettrico, riscaldamento e di condizionameanto realizzati
spttotraceia. Limpiante di condizionamento & costituito da nl condizionatore posizionato in
soggiomo, con motore esterno. Limpianto di riscaldamento & di tipo autonome con radiatori in
alluminio, alimentato da una caldaia murale installata presso il balcone. Sono presenti, inoltre, gli
allacci a tutte le uterze guali adduzione idrica e rete fognaria, elettricita e gas. Lo stato
manutentive e conservative  dell’interne  dellunita  immobiliare &  normale/mediocre.
Identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Fonte Nuova - Fg. 36, Part. 321, sub. 10, Zc 1,
Categoria A2
Lirmmobile  viene posto in vendita per il diritto di Froprieta {1/1)
Destinazione urbamistica: In merito alla normativa  urbanistica riguardante l'area occupats
dallimmobile pignorato, 'Amministrazione del Comune di Fonte Nuova di Roma in data
29/05/2024 ha rilasciato il Certificato di Destinazione Urbanistica prot. n. 19917, riportato tra gli
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allegati. Da tale certificato si apprende che 'area & interessata dai seguenti strumenti urbanistici: -
Variante di P.R.G. del Comune di Mentana approvata con DGR n. 1383 del 14/03/1996 e Variante
dell'Hinterland delle zone B del P.R.G. vigente approvata con D.G.R. n. 424 del 29/05/2009: I'ares
ricade parte in zona B, Completamento, sottozona B3/3. L'area in oggetto ricade inoltre nelle
seguenti zone del P.T.P.R. approvato con D.C.R. n° 5 del 21/04/2021 pubblicato sul B.U.R. Lazio n.
56 del 10/06/2021: - nel "Paesaggio degli insediamenti urbani” della Tavola A, Sistemi ed ambiti del
Faesaggio;, - nelle "Aree urbanizzate del P.T.P.R." della Tavola B, Beni Paesaggistici.  Poichg non
gspressamente menzionati sul C.D.U. rilascizto, la serivente deduce che l'immobile non siz
interessato dal vincoli.

Prezzo bose d'osto: €. 85.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVC
ESECUZIONE IMMOBILIARE 51/2022 DEL R.G.E.

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

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Fante Muowva (RM) - Wiawincenzo Cuocon. & intermao 2, piano 1l
Diritto reale: PropHeta Ouota 171
Tipologia immobile: Appartamento Superficie 83,77 mq

Identificato al catasto Fabbricati del Comune diFonte
Muowa- Fg. 36, Part. 321, Sub. 10, Zc. 1, Categoria A2

Stato conservativo: La scrivente reputalo stato manutentivo e conservativo dellinterno dell’'unita immobiliare normale/mediocre a
causa della vetusta delle finiture, dei sanitari e degli infissi interni ed esterni. Inoltre il locatario
dell'appartatnerto segnala problernstiche diffuse dowute a condensa ed umiditd, attdbuibili per lo pid
all'assenza o all'inefficacia dell'isolamento termico nelle pareti perimetrali e nel solzio di calpestio della camera
da letto (di copertura al porticato sottostante). Anche lo stato manutentivo e conservativo dell'estemo del
fabbricato risulta normale fmediocre perché necessitarte di piccole manutenzioni presso i sotto balconi ed i
carnicioni.

Descriziones L'unita imnmuobiliare pignorata & un appartamento ubicato nel Comune di Forte Nuova, provincia di Roma, in'ia
YincenzoCuoco n, 6 nellafrazione di Tor Lupars, posta al centro del territorio cormunale & a poca distanza dalla
riserva naturale della Marcigliana L'immohile affaccia sulla Yia Momentana bis, consolare che collega a Roma
[distante poco pitdi 20km), al resto del carmune ed ai vicini comuni di Mentana e Guidonia Monte celio tramite
linee Bus; sutale arteria una rete di autobus assicurail colle game nto con Roma, sia conla stazione fe rroviaria di
Rorma Tiburting, siacon la stazione di lonio, capolinea della metro B, |l comune di Fonte Muova nion & dotato di
una stazione feroviara, le pid prossime, distanti circa 10 Km dagli immobili in oggetto, sono la stazione di
Guidaonia Maontecelio, posta sull’'asse Roma — Pescara, e la stazione di Monterotondo posta sull’asse Roma —
Firenze: entrambi consentono di raggiungere la capitale in circa 40 minuti. Ad una distanza di circa 8 km &
possibile raggiunge re il casello autostradale di Guidonia MMonte celio, posto sull’autostrada A1 e in prossimita del
nodo con la 424, Per quanto concerne 'aspetto architettonico, I'area é in pieno centro cittadino, caratterzzata
da edifici di varia tipologia destinati per lo pid ad edilizia residenziale di semi-recente edificazione; anche i
servizi nelle immedigte vicinanze sono buoni, entro |a distanza di un chilormetro & infatti possibile trovare
scuole, uffici comunali, una chiesa cattolica, attrezzature sportive e servizi commerciali di vario genere. |l
fabbricato che ospita il bene pignorato pre senta guattro piani fuod terra ed & costituito da cingue alloggi, otto
locali commerciali e due locali de posito. 1l portone distinto dal civico 6 conduce ad unvano scala, luminoso e di
ampie dimensioni, che consente il raggiungimento delle warie unita non direttame nte accessibili dal piano
strada. Warcato il portoncing dingresso dell'appartarmento o si trowa in un soggiorno con angolo cotbura di
media dimensione con affaccio ad ovest ed accesso ad un balcone non maolto profondo. Llingresso &
sommontato da un soppalco e la parete su cui si compone |'angolo cottura é dotata di una finestra con affaccio
sul pianerottolo delwano scala. Dal soggiomo si accede ad un piccolo disimpe gno che mette in comunicazione
una camerada letto, un bagno e un piccolo wano adibito & camera da letto dotato di una finestra con affaccio
sul pianerottolo del vano scala. Camera e bagno hanno fine stre con affaccio verso e sterno, rispettivarme nte ad
ovest e asud. || bagno & dotato di we, bidet, lavabo e vascae, in prossimita della porta, & sormontato da un
soppalco.  Laltezzaintemaé pan a 3,00 mt. Mell'abitazione i pavimenti sono stati e aliz zati con gre s di colore
chiaro e finitura lucida, come pure i rivestimenti di bagno e cucina. Gli infissi esterni sono in legho a vetro
singolo, tapparelle in pve e grate metalliche. Limmobile & dotato di impianto idrico, elettico, riscaldamento e
di condizionarmento realizzati sottotraccia. Uimpianto di condizionamento é costituito da n.l condizionatore
pasizionato in soggiomo, con motore esterna. Llimpianto di riscaldamento & ditipo autonormo con radiaton in
allurninio, alimentato da una caldaia murale installata presso il balcone. Sono presenti, inoltre, gli allacci a tutte
le utenze quali adduzione idrica e rete fognaria, elettricitd e gas.

Yendita soggetta a IVA: MO

Continuita trascrizioni 3l
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: Dccupato da terzi con contratto dilocazione opponibile
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