TRIBUNALE DI TIVOLI

ESECUZIONE IMMOBILIARE
GIUDICE DOTT. MARCO PIOVANO

Custode Giudiziario: Avvocato Federica Unisoni

Esperto Stimatore: Architetto Antonio Fratini

PROCEDURA EI RGE 80/2024

promossa da

PRISMA SPV S.R.L. Codice fiscale: 05028250263; Partita IVA: 05028250263; Lungotevere Flaminio 18 Roma

contro

IMMOBILE OGGETTO DI RELAZIONE SITO NEL COMUNE DI GUIDONIA MONTECELIO (RM)

L'immobile oggetto di Procedura esecutiva immobiliare ¢ sito in Via Sardegna N. 3 (civico esterno su
strada) e N. 60 (civico interno alla corte comune), localita Villalba di Guidonia Montecelio (RM).
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INCARICO

In data 04/06/2024, il sottoscritto Arch. Fratini Antonio, con studio in Piazza santa Croce N. 3 - 00019 Tivoli
(RM), email antonio.fratinil969@libero.it, PEC a.fratini@pec.archrm.it, Tel. 349 4343255, veniva nominato
Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 05/06/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

¢ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Sardegna n. 3-Localita Villalba di
Guidonia, interno 1, piano terra.

UBICAZIONE:

DESCRIZIONE

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in un edificio residenziale che si articola in un piano cantina
destinato a Garage, un piano terreno, tre piani tipo ed un piano attico tutti destinati ad abitazione ed un piano
copertura piano nel quale si sono ricavati ambienti praticabili destinati ai servizi.

Il medesimo é posto al piano terra rialzato ed ¢ composto da 5,5 vani catastali:

N.3 camere da letto; Locale cucina; Un WC; Un ripostiglio; Un Disimpegno; ed infine una corte esterna ad uso
esclusivo ed un terrazzo che funge da copertura al locale garage distinto con l'interno 1.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

L’'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.
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LOTTO UNICO

Il lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Sardegna n. 3-Localita Villalba di
Guidonia, interno 1, piano terra.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta 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:

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

Con Atto Notarile di Compravendita a rogito Dott.ssa Sartorelli Rossella del 29/10/2007 repertorio n. 294 /269
trascritto presso I'Agenzia delle Entrate di Roma in data 12/11/2007 al n. 42955 di formalita, i EGEGEGEE

I - cquistano per 1/2 ciascuno la proprieta oggetto di pignoramento dai sig.ri

CONFINI

Il fabbricato all'interno del quale si trova l'immobile oggetto di Procedura esecutiva immobiliare &
contraddistinto con la particella 149; quest'ultima confina ad est con la particella 659, ad ovest con la particella
793 e ad nord con la particella 143.

L'appartamento, distinto con l'interno 1, oggetto di Pignoramento immobiliare, confina con:
- vano scale
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- Appartamento interno 2

- Strada privata
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 92,00 mq 96,00 mq 1,00 96,00 mq 3,00 m | terra
Corte 25,00 mq 25,00 mq 0,10 2,50 mq 0,00 m | terra
Corte 44,00 mq 44,00 mq 0,02 0,88 mq 0,00 m | Terra
Totale superficie convenzionale: 99,38 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 99,38 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 01/01/1992 al 23/07/2001 Catasto Fabbricati
[ L titolari per 1/2 ciascuno della Fg. 29, Part. 149, Sub. 1
piena proprieta. Categoria A3
Cl.2, Cons. 5,5 vani
Rendita € 710,13
Piano terra
Dal23/07/2001 al13/08/2002 Catasto Fabbricati
itolari per 1/2 ciascuno della Sez. LEF, Fg. 29, Part. 149, Sub. 1
piena proprieta. Categoria A3
CL.2, Cons. 5,5 vani
Rendita € 710,13
Piano terra
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Dal 13/08/2002 al 29/10/2007

itolari per 1/2 ciascuno della
piena proprieta.

Catasto Fabbricati

Sez. LEF, Fg. 29, Part. 149, Sub. 1
Categoria A3

Cl.2, Cons. 5,5 vani

Rendita € 710,13

Piano terra

Dal 29/10/2007 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati

Sez. LEF, Fg. 29, Part. 149, Sub. 1
Categoria A3

CL.2, Cons. 5,5 vani

Rendita € 525,49

Piano terra

Dal 09/11/2015 al 26/02/2025

Catasto Fabbricati

Sez. LEF, Fg. 29, Part. 149, Sub. 1
Categoria A3

Cl.2, Cons. 5,5 vani

Superficie catastale 99,00 mq
Rendita € 525,49

Piano terra

Si precisa che i titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
LEF 29 149 1 A3 2 5,5 vani 99,00 mq 525,49 € terra
i

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale non corrisponde al rilievo metrico effettuato sullo stato dei luoghi. E stato accertato un
ampliamento del ripostiglio adiacente alla porta d'ingresso dell'appartamento, con conseguente arretramento
della porta della camera da letto che da accesso alla corte esterna ad uso esclusivo, modificando cosi il

disimpegno verso la zona notte.
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PRECISAZIONI

La toponomastica del fabbricato in cui e situato I'appartamento pignorato risulta fuorviante. L'indirizzo "Via
Sardegna n. 3" e riportato sia nell'atto di pignoramento sia nella visura catastale dell'immobile. Tuttavia, il
numero civico 3 ¢ indicato sull'angolo della parete esterna della palazzina non sul cancello d'ingresso all'area
condominiale, mentre sul portone d'ingresso del fabbricato & presente il numero civico 60, non menzionato né
nell'atto di pignoramento né nel Catasto.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento oggetto di pignoramento versa in pessime condizioni di conservazione. Cid che salta agli occhi
non ¢ solo il degrado in cui é tenuta l'intera abitazione ma soprattutto, la presenza di prese ed interruttori
elettrici e porta lampade manomessi. Il sottoscritto insieme alla custode giudiziaria dira di mettere in sicurezza
tutto 'impianto elettrico.

PARTI COMUNI

Si precisa che tra le parti comuni ci sono:

- La corte esterna di accesso al fabbricato
- La scala interna con ascensore
- [ vani scala di accesso ai vari piani ed appartamenti
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- Il piano di copertura a lastrico solare con eventuali locali accessori (idrico ecc.)

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'immobile oggetto di procedura non e gravato da Servitu attive e passive, Censo, livello ed Usi Civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: su plinti appoggiati su pali trivellati

Strutture: Gabbia in Cemento armato secondo il normale schema di Travi e Pilastri.
Solai: Misti in laterizi e calcestruzzo armato prefabbricati fuori terra.

Scale: ottenute con gradini incastrati in travi a ginocchio in C.A.

Copertura: Piana

Pareti esterne: tamponature a cassetta con doppio foglio di laterizio forato

Pareti interne: foglio di laterizio forato

Pavimento interno: Mattonelle di Graniglia, Piastrelle di ceramica in cucina e bagno
Pavimento Esterno: in bollettonato di travertino

Infissi esterni: tapparelle di plastica

Infissi interni: in legno

Impianto elettrico: del tipo al fil-tubo non a norma

Impianto termico e acqua sanitaria: a caldaia e caloriferi con impianto sottotraccia
Gas: metano

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile & occupato dal |IEEE—_—— S
CILDIZIADIES

I isultano aver stipulato un regolare Contratto di Locazione Di
Immobile ad uso abitativo con uno dei proprietari-esecutati ||| | | N in data 24/04/2024.

Il Contratto stipulato per la durata di 4 anni a partire dal 01/05/2024 al 30/04/2029 si intendera rinnovato
per ulteriori 4 anni qualora il locatore non comunichi al conduttore ai sensi dell'art. 3, comma 1, della legge
431/98.

11 Contratto di Locazione stipulato in data 24/04 /2024 non é opponibile alla procedura poiché stipulato

successivamente alla trascrizione del pignoramento.

La nota di trascrizione dell’atto di pignoramento immobiliare e stata eseguita in data 5 marzo 2024 registro
generale n. 11771 registro particolare n. 8769 presso 1'’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2 attestata di conformita.
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CONTRATTO DI LOCAZIONE Bl IMMOBILE AD USO ABITATIVO

IL LOCATORE

I o1 seguito denominato semplicemente “locatare”

CONCEDE IN LOCAZIONE

AL CONDUTTORE

sig.

tali

resh

“candus arl”, che accée 3, per sé e suoi avens causs, immabile sito in Guldonla Montecelia (M), Via
Sardegna n, 3, appartamenta composto da ingresso, salone, due camere, cucing, bagna, Fipossglio &
giardino, censito al catasto al foglio LEF/29, parscells 149, sub. 1, Zona Cens. 1, cat. A/3, R.C. 525,48

reviaverleca della stato dell'un i rvanza di jone contras uale.

o a i I asservanta i og!

3 verlsc stato dell'unita " oy

pagamento di quanta spra deve avenire - il sede di consunava - entro dye mesi dalla richiesta.

‘Plnm di eses yare il pagamento v enere ndicazione specisca delle
a di "

o, anche
spese anzides e e dei eriteri di ripas i
ppel e future annualith, sono a carico defie pare nelfa misura del md tadi m: J——
VANCA] ‘altro dovuto anche
. il pagamento del canone o di quant’a :
i « ore, qualungue re sia |
etese o eccezion del condus ore, g y
non potra esseré sospesa o fitardato da pr ; st
ito del canane, avvers il ‘mancate puntual
«tglo. Il mancato puntusle pagamento del ; avver i tapunet ogh
i ato supert quello di tre mensilita 2
anert accessorl guando importo non pag: il
i « 0.1l mancato puntuale pagamenta, per
rnosvo di iscluzione immediats. del contras o. 4 ¥ e
causa anche di una sola rata del canone {nanché di quant’ ‘altro dovuta ove durrl'\rpcr\n pa;\ =
mensilits del canonel, casstuisce n mors il condus ore ai #ne del decorse degli :jmgss\ ::ﬁmm
: a £ i miglioria o
& MODIFICHE, [l condusore nen p it il 1
ailocali locas &d alfa loro desenatione, it pr
gel locatore, Quanto alle eventuall migliorie € 3

it condun ore avrd diris o di
rezione. Le spese di registrazione del presente contra=

modisca,

oagllimpians esistens, senia
ddizion che venissero comunque eseguite anche

1. llcontras o & sepulato per la durata di anni 4 (quas ra) dal 01/05/2024 ] 30/04/2028 e f intendera con fa tollevanza del locatare, gues= aurd facolta d ritencrie séiia obbligodi carrispondere ~
rinnovato per ulteriori 4 (qua+ roj anni nellipotesiin cui il locatore non camunichi al candus are indennizzo o compenso alcuna, Finunciandavi espressamente il condus ore T:a Tra. In :;s;i
disdes 2 del contras @ masvata ai sensi dell'art, 3, comma 1, dela legge 431/38, da recapitarsi T arario. I condus ore avrd Fotbligo - a semplice richiesta del locatore, anch nel corsa
mediante les era raccomandata — contenente Ia speciscazione del mosvo invacato - almeno sél lpcasione - della remissione in prisena, @ proprie spese i bty per | danpidires &
mesi prima della scadenza. Al termine delf'eventuale periodo di rinnovo, ciascuna dele pars aur 9. DANNI. Il candus ore esanera espressamante | locatore da o respons3bil m:‘g delffiramoblle,
diri* 0 ad 2= vare I procedura per il rinnova a nuave condizioni o per |a rinuncia 3l rinnove del indies ché potessera derivargli da f3+.3 def ters) auen= Ja materiale dispond '
contras o, i Ia propria | i dsimeiareall’ nonché per interruzigni incolpevall dei serviz.
almeno sei mesi prima della scadenza. P 10, SPESE n?:MNwEwZ‘GNE- Le spese di manutenziong ordinaria sono |nle:m;ﬂut;ﬂdi’:: :t:wiga

2. DESTINAZIONE D'USO. 'immobile dovrs essere dessnato esclusivamente ad uso di ciile abitazidne candus ore, nonche le spese di riscaldaments, gas, luce, 'E'gfﬂm;ilgif\<: del locatore le spese di
del condus ore e del suo nuclea familiare, ed & vistato il mutamento, anche parziale, dell'usa a pagare dires amente agl En® erogatorid) dex senfi, Tfms‘; e locato. Per quanto non
pasuito a qualsiasi »Lolo. ' anutenzone straordinaria nscassare l odmerto 46! I eore & condusore 8 farffariment

3. Il condus ore non potré sublocare o dare in comodato, in tuso.a in parte, Funitd immobiliare, pena espressamente previsto per [a ripare zlone delie spese tra lacators
Is risoluzione ci diriso del contraso. ! alfallegato G del DM 30 dicembre 2002 o i 50

i i 1« ore dowrh cansense Vaccesso all'unita immobiliare al locatore, af su

4. STATO LOCATO, Il candus ore dichiara di aver visitata Funits immabiliare locatagl & di averia 11 \ASITE, W condus oo y st ove gl stessi nie abblan — mas vandola - ragione
trevata in buono stato Iocasvo e adas a alfuso convenuto e — cosi - di prenderla in consegna ad ammmutm:“ ':":R";T:Zg;x,:gn@nm Il candus are dichjara di aver ricevita fe informaziont
ogni €¥evo con il riero delle chiavi, coss tuendesi da quel momento della medesima custode, 11 ol - ormprenciva dllas estato, i ordin alfas estations o presatione ercrge- 2
condus are si impegna 3 ri e fare Jocata nelo ststo medesima n cul Fha ela documentazlane,
ricevuta salvo il deperimento d'usa, pena il risarcimento del danna. S impegna, altres] a rispes are £ {:ﬁ;egwww hcondue oreautoriziadblacatore  comunigare a terai | suci das personaliin
le Aorme del dello stabile, accusandoin tal dell gna del - 4 o | rapporto
con la sfmea del presente contras o, cosi come si impegna ad osservare le deliberazioni o e pare fanno espressd finvio alle disposizioni del codice
dell’assemblea def condomini. Ein ogni casa vietata al condus ore compiere as , € tenere Per quaiito nan prevists dal presente canira= @ part o
comportamens, che possanc recare meles*a agli altri abitans dello stabile ¢ivile & comungue alle norme vigens ed agll ust locall.

5. Il eanane annuo di locazione & canvenuto in eura 4.200,00 {quas remiladuecento/00}, che il (e g, approvata e sososcris 0

d si-abbliga a corri in n. odici rate eguali anecipate di euro 350,00 : i 2Y -o4 -2etY

(trecentocinguanta/00) ciascuna, seadens il giorna 05 (cingue) df agni mese. Il canone sara _Pana v _24-04-2

agglornata ogni anno nella misura del 75% della varlarione s<oluta in aumento dell'indice dal

prezzi al consume accertato dalfISTAT per e famiglie degli operai e degll impiegas veriscarsi

rispes o al mese precedente quelle di inizio del presente contras o, a richiesta del focatore. o i
6. Agaranzia delle obbiigationi tus & che assume can il presente cantras o, il condus ore versa al s oo e« e 42 de] Cagice civle le Pare approvano | pas. di cul 31 pn S

locatore (che con la +rma del contras o ne rilascis, in caso, quietanza) la somma di suro 1.050,00 123,4,5678910,11,1213.

(millecinguanta/00) pari a 3 mensilitd del canane, non imputabile in conto pigioni & produs va di

interessilegall. Il deposito cauzionale come sopra cosetuito sara resstuito al tarmine della locazione
Periodo Proprieta Atti

Dal 03/02/1980 al
29/10/2007

Compravendita

Rogante

Data Repertorio N° Raccolta N°

C.VITTI

03/02/1980 64425

Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 15/03/1980 5973
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 03/02/1980 al Compravendita

29/10/2007

Rogante

Data Repertorio N° Raccolta N°

C.VITTI

02/02/1980 64425

Trascrizione

Presso

Data Reg. gen. Reg. part.
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Roma 2 15/03/1980 5973
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 29/10/2007 I Compravendita
]
|\ Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
N
] Notaio Santorelli 29/10/2007 294 269
| Rossella
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 12/11/2007 42955
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 29/10/2007 ] Compravendita
]
| LA~ Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
I
] Notaio Santorelli 29/10/2007 294 269
I Rossella
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 12/11/2007 42955
\
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;

o La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si precisa che non ci sono Atti successivi al Pignoramento.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 17/03/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Romail 17/02/2005

Reg. gen. 9421 - Reg. part. 2382

Quota: 100%

Importo: € 220.000,00

A favore di Banca di Credito Cooperativo di Roma

Contro

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 110.000,00

Rogante: Dott. Casertano Raffaele
Data: 15/02/2005

N° repertorio: 44665

N° raccolta: 13104

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Romail 12/11/2007
Reg. gen. 0 - Reg. part. 23358
Quota: 100%

Importo: € 475.500,00

A favore di Banca di Roma SPA
Contro [N

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 237.750,00

Rogante: Dott. Sartorelli Rossella
Data: 29/10/2007

N° repertorio: 295

N° raccolta: 270

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Romail 05/03/2024

Reg. gen. 11771 - Reg. part. 8769

Quota: 100%

A favore di PRISMA SPV S.R.L.

Contro [

Formalita a carico della procedura
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NORMATIVA URBANISTICA

L'Immobile oggetto di procedura esecutiva immobiliare si trova in ZONA B-B2.
Piano Particolareggiato n. 7 Villalba-PRG VIGENTE.

PTPR Lazio

Sistema del Paesaggio Insediativo

Paesaggio dei Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto

ParchiVille e Giardini Storici

Paesaggio degli Insediamenti Urbani

Paesaggio degli Insediamenti in Evoluzione

Paesaggio dell'Insediamento Storico Diffuso

Reti. Infrastrutture e Servizi

aree urbanizzate del PTPR

limiti ¢ li

Tavola B
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Il fabbricato ad uso residenziale all'interno del quale si trova l'appartamento oggetto di Procedura esecutiva
immobiliare & stato costruito con Licenza Edilizia N. 256 del 09/06/1969 rilasciata dal Comune di Guidonia
Montecelio (RM) ai sig.ri

I1 Collaudo Tecnico delle opere in Cemento armato effettuato dall'Ingegnere Marcello Pecorare in Prefettura
protocollo n. 67688 del 05/10/1970.

Il fabbricato € stato dichiarato abitabile in data 12/06/1972.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

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

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e il progetto allegato all'ultimo titolo edilizio. Lo stato dei
luoghi mostra una diversa distribuzione degli spazi interni:

-1l vano ripostiglio posto all'ingresso é stato modificato.
-La porta d'ingresso alla camera da letto, che conduce alla corte esterna, e stata arretrata.

-E’ stata aggiunta una finestra nella camera da letto che affaccia sulla corte comune

-Le finestre risultano spostate e di superficie inferiore

Inoltre, da una ricostruzione dettagliata della pianta, si evidenziano errori di rappresentazione grafica che non
costituiscono un illecito edilizio, ma rientrano nelle tolleranze esecutive previste dall'art. 34-bis del D.P.R.
380/2001, introdotto dalla legge n. 69/2024 (Salva Casa). Tali tolleranze consentono di sanare piccole
variazioni dimensionali o esecutive, permettendo di rientrare nella sfera dello stato legittimo dell'immobile.

Infine, nel titolo edilizio con il quale é stato costruito il fabbricato, negli allegati planimetrici non figura la pianta
del piano terra, ma solo del seminterrato e del piano tipo. Pertanto, nel titolo edilizio presentato in Comune,
non € rappresentata la corte esterna con il balconcino e le scalette che vi conducono. Tuttavia, la planimetria
catastale presentata in data 23/07/2001 riporta fedelmente lo schema planimetrico della Licenza Edilizia N.
256/69, inclusa la corte esterna con il balconcino e le scale che dalla camera da letto conducono alla medesima.
Nella visura storica catastale dell'immobile attuale in data 23/07/2001 risulta essere stata eseguita una

14 di21

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

Firmato Da: FRATINI ANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 231ab53e1535d53d31d1aa7266c40295



Variazione Pratica n. 724306 per redigere una esatta rappresentazione grafica; INS. SEZIONE (n.
31969.1/2001). Come riportato sull'atto di proprieta con il quale l'esecutato diventa proprietario non solo
dell'appartamento ma anche della corte esterna ad uso esclusivo e del terrazzo posto a copertura del locale
garage distinto con l'interno 1.

Al Fine di regolarizzare le difformita interne e le discrepanze geometriche dei muri esterni si dovra presentare
una SCIA in Sanatoria.

13.49

1.76 —4

45 Cemem Camera e

Camera Camera

Camera
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Cucina 257

&

___________ ety

Rilievo metrico stato dei luoghi Planimetria di Progetto Pratica Edilizia N. 256/69
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Sardegna n. 3-Localita Villalba di
Guidonia, interno 1, piano terra

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in un edificio residenziale, in cortina articolato in un piano
cantina destinato a Garage, un piano terreno, tre piani tipo ed un piano attico tutti destinati ad
abitazione ed un piano copertura piano nel quale si sono ricavati ambienti praticabili destinati ai
servizi. Il medesimo & posto al piano terra rialzato ed & composto da 5,5 vani catastali: N.3 camere da
letto; Locale cucina; Un WC; Un ripostiglio; Un Disimpegno; ed infine una corte esterna ad uso esclusivo
disposta su due livelli.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 149, Sub. 1, Categoria A3

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

Valore di stima del bene: € 125.318,18

Provincia: ROMA

Comune: Guidonia Montecelio-Localita VILLALBA

Fascia/zona: Villalba-Villanova-La Botte

Codice di zona: E1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Edilizia Civile

Destinazione: Residenziale

Borsino immobiliare Provincia di Roma 2/2024= MIN 936,00 € MED 1.121,00 € MAX 1.305,00 €
OMI 2/2024= MIN 1.000,00 € MED 1.225,00 € MAX 1.450,00 €

Mercato immobiliare di Guidonia Montecelio-Villalba (RM)= MED 1.437,00 €

VALORE MEDIO=1.261,00 €

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

Bene N° 1 - 99,38 mq 1.261,00 €/mq €125.318,18 100,00% €125.318,18

Appartamento

Guidonia Montecelio
(RM) - Via Sardegna n.
3-Localita Villalba di
Guidonia, interno 1,

piano terra
Valore di stima: €125.318,18
Valore di stima: € 125.318,18
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Stato d'uso e di manutenzione 15,00 %
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SCIA in Sanatoria 1500,00 €
Sanzione Pecuniaria 1000,00 €
Rettifica Planimetria Catastale 450,00 €
APE 250,00 €
Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 %

Valore finale di stima: € 92.988,00

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.
Qualita dell'immobile economico

Eta dell'immobile trai 41 e i 60 anni

L'immobile versa in uno stato di manutenzione Pessimo;
Coefficiente di riduzione=-15%

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, 1i 19/03/2025

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

ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Altri allegati - Verbali di accesso
N° 2 Altri allegati - Accesso agli Atti amministrativi
N° 3 Altri allegati - Estratto di Mappa

N° 4 Altri allegati - Visura storica catastale

N N

N° 5 Altri allegati - Planimetria catastale
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N° 6 Altri allegati - Atto di Provenienza

N° 7 Altri allegati - Certificati Anagrafici

N° 8 Altri allegati - Foto Google Maps

N° 9 Altri allegati - Inquadramento Urbanistico
N° 10 Altri allegati - PTPR Lazio-Tavole A-B

N° 11 Altri allegati - Contratto di Locazione

N° 12 Altri allegati - Planimetrie di Rilievo

N° 13 Altri allegati - Titoli Abilitativi

N° 14 Altri allegati - Trascrizioni Pregiudizievoli

N° 15 Altri allegati - Rilievo Fotografico
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Sardegna n. 3-Localita Villalba di
Guidonia, interno 1, piano terra

L'immobile oggetto di pignoramento si trova in un edificio residenziale, in cortina articolato in un piano
cantina destinato a Garage, un piano terreno, tre piani tipo ed un piano attico tutti destinati ad
abitazione ed un piano copertura piano nel quale si sono ricavati ambienti praticabili destinati ai
servizi. [l medesimo & posto al piano terra rialzato ed &€ composto da 5,5 vani catastali: N.3 camere da
letto; Locale cucina; Un WC; Un ripostiglio; Un Disimpegno; ed infine una corte esterna ad uso esclusivo
disposta su due livelli.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 29, Part. 149, Sub. 1, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'Immobile oggetto di procedura esecutiva immobiliare si trova in ZONA B-
B2. Piano Particolareggiato n. 7 Villalba-PRG VIGENTE.

Prezzo base d'asta: € 92.988,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 80/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 92.988,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Guidonia Montecelio (RM) - Via Sardegna n. 3-Localita Villalba di Guidonia, interno 1, piano terra
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 99,38 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 149, Sub.
1, Categoria A3

Stato conservativo: L'appartamento oggetto di pignoramento versa in pessime condizioni di conservazione. Cio che salta agli
occhi non é solo il degrado in cui e tenuta l'intera abitazione ma soprattutto, la presenza di prese ed
interruttori elettrici e porta lampade manomessi. Il sottoscritto insieme alla custode giudiziaria dira di
mettere in sicurezza tutto l'impianto elettrico.

Descrizione: L'immobile oggetto di pignoramento si trova in un edificio residenziale, in cortina articolato in un piano
cantina destinato a Garage, un piano terreno, tre piani tipo ed un piano attico tutti destinati ad abitazione
ed un piano copertura piano nel quale si sono ricavati ambienti praticabili destinati ai servizi. Il medesimo
€ posto al piano terra rialzato ed e composto da 5,5 vani catastali: N.3 camere da letto; Locale cucina; Un
WC; Un ripostiglio; Un Disimpegno; ed infine una corte esterna ad uso esclusivo disposta su due livelli.

Vendita soggetta a IVA: NO

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: L'immobile & occupato dal sig. |
I - fmigia. | isultano aver

stipulato un regolare Contratto di Locazione Di Immobile ad uso abitativo con uno dei proprietari-
esecutati sig. | NNJJII in data 24/04/2024. 11 Contratto stipulato per la durata di 4 anni a partire dal
01/05/2024 al 30/04/2029 si intendera rinnovato per ulteriori 4 anni qualora il locatore non comunichi
al conduttore ai sensi dell'art. 3, comma 1, della legge 431/98. 11 Contratto di Locazione stipulato in data
24/04/2024 non é opponibile alla procedura poiché stipulato successivamente alla trascrizione del
pignoramento. La nota di trascrizione dell’atto di pignoramento immobiliare & stata eseguita in data 5
marzo 2024 registro generale n. 11771 registro particolare n. 8769 presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Roma - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Roma 2 attestata di conformita.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Roma il 17/02/2005

Reg. gen. 9421 - Reg. part. 2382

Quota: 100%

Importo: € 220.000,00

A favore di Banca di Credito Cooperativo di Roma

Contro

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 110.000,00

Rogante: Dott. Casertano Raffaele
Data: 15/02/2005

N° repertorio: 44665

N° raccolta: 13104

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Romail 12/11/2007
Reg. gen. 0 - Reg. part. 23358
Quota: 100%

Importo: € 475.500,00

A favore di Banca di Roma SPA
Contro [N

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 237.750,00

Rogante: Dott. Sartorelli Rossella
Data: 29/10/2007

N° repertorio: 295

N° raccolta: 270

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Romail 05/03/2024

Reg. gen. 11771 - Reg. part. 8769

Quota: 100%

A favore di PRISMA SPV S.R.L.

Contro I

Formalita a carico della procedura
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