TRIBUNALE DI TIVOLI

Perizia dell'Esperto ex art. 568 .p.c. Geom. Colanera Davide, nell'Esecuzione Immobiliare 96/2020 del RGE.
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INCARICO

All'udienza del 14/08/2020, il sottoscritto Geom. Colanera Davide, con studio in Piazza San Sebastiano, 1 -
00030 - Roc (RM), email PEC david Tel. 338
6825713, veniva nominato Esperto ex art. 568 cpc. e in data 19/08/2020 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

I'beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

« BeneN°1-Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Giotto n. 55, edificio B, scala //,
interno 10, piano Terra

DESCRIZIONE

Porzione immobiliare facente parte di un complesso residenziale costtuito da due corpi di fabbrica -
identificati con le lettere "A" e "B" - ciascuno a sua volta articolato su due edifici distinti con le lettere "A” e "B,
sito in Comune di Giudonia Montecelio (RM), localitd "I Pichini”, Via Giotto n. 55 (catastale Via Giotto snc), e
precisamente appartamento posto al piano Terra distinto con 'interno 10/B del corpo di fabbrica "A”, edificio
*B, composto da soggiorno con angolo cottura, una camera, bagno, due portici e corte di pertinenzaesclusiva.
Zoma periferica della cittd, compresa fra via Formello e via Palombarese, distante circa 25 Km da Roma,
raggiungibile tramite la l'autostrada A con useita al casello di Guidonia Montecelio e proseguendo perla SP.
Linsediamento & a densitd medio-alta & caratterizzato da fabbricati di media e grande volumetria e tipologia
con i principali servizi ed infrastrutture posizionati nelle immediate vicinanze.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato ua accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Illotto & formato dai seguenti bes

« BeneN°1-Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Giotto n. 55, edificio B, scala //,
interno 10, piano Terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 ¢.p.c, comma 2 risulta completa,
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Limmobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Limmaobile viene posto in vendita per i seguenti diritti

- I - -/

CONFINI

Limmobile confina a sud-ovest con vialetto di accesso distinto con il Sub. 18 scala di accesso
dell'appartamento int. 25 distinto con il Sub. 97 e |a corte esclusiva dell'appartamento int. 9 distinto con il Sub.
79, a nord-ovest con appartamento int. 9 distinto con il Sub. 79, a nord-est con appartamento int. B distinto con
i Sub. 509, a sud-est con appartamento int. A distito con il Sub. 81, salvo alri.

CONSISTENZA
Destinazions Soperfie | Supericie | Cosfiidients | Superfice pr=ry lano,
Netta Lorda Convenzional
prre 77wy TSemy 00 Wsemg 775w | Terea
2 Porticl 7img 728mg 3 328me 270w | Terea
E ey Ty EY TeEmn 00w | Terea
“Toral mperee 850w
Tociaeme condomimiale: D
Saperee convewHonaIE CompIes AT 00w
Ibeni non sono comodamente divisibili in natura
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Ferinde Propriets Dati catastall

aI01/09/1978 29/06/198

12970671992 4 237012003

Covato Terveat

as
Superfice (ra e c2) 00 1401
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TI19/02/1985 4 09/01/1598
Qualts Serativo
Superfide (ha e c2) 00 1370
Dal09/01/1998 4 06/10/2011 o Terre

Fy 24, Part 247
Qualith ENTE URBANO
Saperficie (rasve c2) 00 1370

eI 23/01/2003 4 0671072011 2o to | Catasts Tervent

Fy 24, Part. 250
Qualts Semsativo
as

Supecfce (hasre

T 06/10/2011 3 14710/2011 Catasts Tereest
24,Part 250
Qualit SOPPRESSO.

i E—

Catasts Fabbricatt
Sex MON, Fg 24, Part 865, b 80, Zc 1
Categoria AZ

2,Cons. 25
Readis € 277,60
Plano Terra

Tl 24/09/2011 4 12/10/3012

Catarts Fabbrieat
Sex MON Fg 24, Part 866, Sub 80, Z¢ 1
Categoria A2

3,Cons 25

Rendia €32924

Piano Terrs

Catasts Fabbricatt

Sex MON, Fg 24, Part 866, Sub 80,Zc 1
Categoriaad
q

3.Cons 25
Rénidia € 3294
Piano Terrs

it Fabbrica
Sex MON. Fg 24, Par. 866, S 80, Ze 1
Gategoria A2
Supecfici catastale 42 mq
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Rendita € 32924

Fiano T

1l titolare catastale corrisponde a quello reale,
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DATI CATASTALI

Catasts Tabbricatt (CF)
Serioue | Foge | Part | Seb Zova | Categori | Classe | Consists | Supertic | Reodita | Piae | Graffato
Cens. a vz e
catastal
N % E3 @ T w 3 75 | wimg | 324€ | Tews
Corrispondenza catastafe

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

Si segnala tuttavia che occorre un aggiornamento, tramite istanza, per variazione toponomastica in quanto
indirizzo riportato in visura catastale "Via Giotto snc” & da correggere con "Via Giotto n. 55

PRECISAZIONI

sono stati esaminati gl atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.

PATTI

La richiesta sull'esistenza di (et i locsgfre Plisso mggnz-a delle Entrate - P Provinciale di
Roma - Ufficio obile.

STATO CONSERVATIVO

Lappartamento si presenta in buone condizioni statiche e manutentive.

PARTI COMUNI

Uappartamerto pignoato & nsertoin contsto condominile  sono comprese e relstive agion sule part
comuni dell‘intero p spet2no a tutti | condomini.

Pubbhcazm
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Si rileva che l'immobile non & gravato da servitd, censo, livello o uso civico.

CARATTERISTICHE

STRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento in oggetto f2 parte di un fabbricato condominiale elevato per tre piani fuori terra, oltre un
piano entro terra, con copertura a tetto, costituito dai seguenti elementi costruttivi

- fondazioni continue con travi rovesce in ¢
- struttura portante con pilastri e travi in ¢, formanti in gabbiatura;

- solai in struttura mista in ca. e laterizi;

- scale ed aggetti con soletta in ca.

- tamponature in mattoni forati posti a cassetta con interposto pannello isolante.
- Tramezzature interne in mattoni forati.

Le pareti esterne del fabbricato sono parte in mattoncini di cortina, gli infissi esterni sono in legno con doppio
vetro, parte con inferriate in ferro verniciato e parte con persiane in ferro verniciato.

La pavimentazione interna & in ceramica monocottura, pareti e soffitti tinteggiati, porte interne in legno
verniciato.

Limmobile si presenta in discrete condizioni statiche e di manutenzione.

STATO DI OCCUPAZIONE

Limmosie it occspro <51 deivore
IS

Limmobile risulta occupato dalla proprieta.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periods Tropriets A
DI 29706/1982 ATTOOTC
2370172002
| Bata T [

Nofaia Franca Vaura ‘ Tt =) [

Trarecizione

. RT . .
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Teptrazions
| Tat e
T/ T2/1505 AT
012003
Rogants Data Taccolia W
e %25 [
] Tat |
Tegitrazions
] Tat I Gk
13370172003 i ATTODIC
1271072012
o | et ‘ ==
otaio GlorgioTovase ‘ T/ ‘ ‘
Trarerizions
| Tat I
Regietrazions
=] T —— [
TIT/01/2005 1 TG DT COMPRAVENDITA
1271072002
Togaats T Reperiio Ty
oo e oLz a0 T
Casertao
b4 Trasecizions,
2 T [ 1 I\ Y
Regitrazions
] O I Ik
§ [T AT DT CONPRAVENDT
< Togete
oo s
Casetano _»
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Regiaione
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Ze ATTODIC
Togamte Dot TRepertorio Taccola &
otuo Rafide 502718 0 i
Casertano
Trarecizions

Tresen ‘ Do ‘ Reg gen l Reg part

Reghirione

Freveo ] Dot ‘ Reg l Vo
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Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

«  Sussiste continuita nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

. lLa propriety ilventennio della | risulta
variata;

o lLa la proprieta risulta

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di ROMA 2 aggiornate al 25/01/2021, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

iscrizioni

P i Concessione a garanzia di
Iscritto a Roma 2 il 24/04/2007
Reg.gen. 33585 - Reg. part. 9756

Importo: € 13.000.000,00 . .
Note: Ipoteca volontaria a favore della Cassa di Risparmio di Orvieto Sp.A. cﬁmmaz IC
), c.” 1631

00063960553, contro S.EA F. Costruzioni SR L. con sede in Fonte Nuova (R N

forza di atto a rogito Notaio Raffaele caTthma 2/? Uﬁ@”@"‘r! B ro
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55974/18505, a garanzia di mutuo di € 6.500.000,00, rimborsabile in anni 35, gravante sugli immobili
distinti in Catasto Terreni al foglio 24, p.lle 785,310, 606, 250, 3, 312, 363, 584, 784, 247, 628,
annnotata di frazionamento eseguito in data 26/10/2012al ng. 47398 e n.p. 7159, in forza di attoa
rogito del medesimo Notaio del 08/10/2012, rep. 69819/27545; all'immobile distinto nel Catasto
Fabbricati alla Sez. MON, foglio 24, p.la 866, sub. 80, & stata attribuita una quota capitale pari ad €
94.000,00 ed una quota ipoteca pari ad € 186.000,00:

« Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Roma 2 i122/01/2016
Reg.gen. 2726 - Reg. part. 324
Importo: € 50.000,00

. derivante da
Iscritto a Roma 2 il 14/06/2018
Reg.gen. 20014 - Reg. part. 4909
Importo: € 557.479,40

4
.

Trascrizioni

« Decreto disequestro
Trascrittoa Roma 2 il 01/02/2018
Reg.gen. 20014 - Reg. part. 4909

« Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Roma 2 il 22/04/2020
Reg.gen. 15867 - Reg. part. 11151

Annotazioni a iscrizioni

« Frazionamento in quota
Iscritto a Roma 2 il 26/10/2012
Reg. gen. 47398 - Reg. part. 7159

NORMATIVA URBANISTICA

1l terreno su cui ricade limmobile oggetto della presente relazione, compreso nella "Variante n° 3 di Pichini",
ricadente nella Sottozona F/7 "Sottozona mistz", approvata con Delibera esecutiva della Giunta Regionale n°
6697 del 01/01/1991.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.

1l fabbricato di cui fa parte la porzione d in base a P di Costruire n. 217 del
22/03/2007 (Istanza prot.n. 13975 del 10/04/2003) lasciato dal Comune ol Cuidonia Mortecslo

Per alcune modeste difformit rispetto al richiamato Permesso di Costruire, & stag presentata ai sensi degii
artt. 22,23 e 37 del DPR 380/2001, Denuncia Inizio Attivita Prot. 66762 del oa/oe/%Bb n caz | (
E'stata rilasciata inoltre Dichiarazione di Abitabilita . 4 del 01/04/1966.
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Sono presenti vincoli od oneri condominiali

1l cespite in oggetto & ricompreso in cond come da allegato al Verbale di
depositoa rogito Notaio Raffaele Casertano stipulato in data 12/10/2012 Rep 169866 chessi allegano.

Per quanto riguarda 'accertamento relativo all'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie,
I'esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell'anno in corso e nell'anno solare precedente (elementi
rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. att. c.c),  stata inviata formale richiesta all'amministratore di condominio
tramite posta elettronica certficata (pec) in data 01/12/2021 che si allega.

Nonostante i ripetuti tentativi di contatti teleforici, non & stato fatto pervenire alcuna risposta da parte
dell'amministratore di condominio in merito.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

1l valore commerciale del bene pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilitt di raggiungimento, stato di
 fnturs e confort, consistenz, egolantd geometrica dells forma susistenza
eventuali vincoli e servit: passive o attive, suoi dati metrici ed infinela mercato e della d
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed apmn
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altres di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.
Trattandosi di una sola unita residenziale con relative pertinenze e accessori si & provveduto alla formazione di
un Lotto Unico.

Lo scrivente ha tuno procedere all un mmtmtn
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Porzione immobiliare facente parte di un complesso residenziale costituito da due corpi di fabbrica -
identificati con le lettere "A”" e B - ciascuno a sua volta articolato su due edifici distint con le lettere
“A" ¢ "B",sito in Comure di Giudonia Montecelio (RM), localita "I Pichin”, Via Giotto n. 55 (catastale Via
Giotto snc), e precisamente appartamento posto al piano Terra distinto con I'interno 10/B del corpo di
fabbrica "A", edificio "E", composto da soggiomo con angolo cottura, una camera, bagno, due portici e
corte di pertinenza esclusiva. Zona periferica della citt3, compresa fra via Formello e via Palombarese,
distante circa 25 Km da Roma, raggiungibile tramite |2 l'autostrada A1 con uscita al casello di Guidonia
Montecelio e proseguendo per 2 SP. L'insediamento & 2 densitd medio-alta & caratterizzato da
fabbricati di media e grande volumetria e tipologia con i principali servizi ed infrastrutture posizionati
nelle immediate vicinanze.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 24, Part. 866, Sub. 80, Zc. 1, Categoria A2

Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 97.000,00

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto, si & pervenuti
attraverso il metodo comparativo con prezzi di mercato, basato sul raffronto diretto tra il bene in
questione ed una molteplicita di beni similari nella medesima zona per i quali & stato possibile ricavare
il prezzo medio di compravendita, confrontato poi con il valore desunto dalla banca dati del'OMI
(Osservatorio Mercato Immobiliare) presso genzia del Territorio nel periodo di rilevazione Gennaio -
Giugno 2021 e con i valori correnti di mercato desunti dal Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare.

Gli elementi tecnico-economici considerati nella stima comparativa sono:

la localizzazione;

‘epoca di costruzione;

- la destinazione d'uso;

- latipologia edilizia;

- la superficie commerciale dell'immobile;

- i valori unitari attuali accertati mediante una accurata analisi di mercato e parametri alle circostanze
differenziali quali: caratteristiche costruttive, vetust3, grado di finitura e manutenzione, razionalita
degli ambienti, livello di piano, ecc..

Si & tenuto conto dell'vbicazione, della viabilits, delle dimensioni e di tutte quelle circostanze che
possono influire sulla determinazione del pil probabile valore di mercato e su tutte le circostanze
esposte nella presente relazione.

Dopo aver analizzato le condizioni intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, nonché il
mercato delle compravendite per beni similari avvenute nella % | dopo aver tenuto conto di tutti
quei parametri sopra richiamati, & il a
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TaeTetve corp Soperiic Valore Gty Tomle
convenzionale complessivo vendita

Beme NI TSy 200000 €/ €9700000 TH000% €700
Appartaments
Guidonia Mostecelio

Via Giotto 0 55,
edifico 8, 5cal 1/,
interno 10,
Terrs

Vileee dlstima Fo700000
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Valore di stima: € 97.00000

Deprezzamenti

Trpologa Valere [ Tig
Richio sesurto per mancata garanaa w0 | %
Gzt rpeeepe regiaraaaions atware E
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Valore finale di stima: € 87.050,00

Oltre quanto gia esposto nei punti precedentisi & tenuto conto:
- del ‘base del rischi P garanzia.

Oltre quanto gia esposto nei punti precedentisi & tenuto conto:
- del ‘base del rischi P garanzi
~oneri e le spese per la i lle note dei "Dati Catastali”.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si precisa che il sopralluogo effettuato & stato di tipo ricognitivo pertanto senza 'applicazione di verifiche di
tipo invasivo e/o adoperando qualsiasi metodologia che potesse alterare lo stato dei luoghi, compreso lo
spostamento di eventuali arredi o materiali di varia natura presenti; pertanto lo scrivente si solleva da ogni e
qualsiasi responsabilitd in merito ad eventuali presenze di vizi, difetti, materiali/rifiuti (pericolosi, noeivi, ecc)
oceulti, e qualsiasi altro elemento non riscontrabile durante il sopralluogo peritale stesso ma che dovesse
emergere in futuro anche se non relazionato.

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. 568 cpc. deposita la relaziore di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SY. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Rocca Santo Stefano, li 03/02/2022

L'Esperto exart. 568 cp.c.
Geom. Colanera Davide

ELENCO ALLEGATI: ) i .Pubbllclazi(
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N° 12 Altri allegat - Ispezioni ipotecarie
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

« Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Guidonia Montecelio (RM) - Via Giotto n. 55, edificio B, scala //,
interno 10, piano Terra
Porzione immobiliare facente parte di un complesso residenziale costituito da due corpi di fabbrica -
identificati con le lettere "A" e "B" - ciascuno a sua volta articolato su due edifici distinti con le lettere
"A" e "B", sito in Comune di Giudonia Montecelio (RM), localita "I Pichini”, Via Giotto n. 55 (catastale Via
Giotto snc), e precisamente appartamento posto al piano Terra distinto con I'interno 10/B del corpo di
fabbrica "A", edificio "B, composto da soggiorno con angolo cottura, una camera, bagno, due portici e
corte di pertinenza esclusiva. Zona periferica della citt3, compresa fra via Formello e via Palombarese,
distante circa 25 Km da Roma, raggiungibile tramite |a l'autostrada AL con uscita al casello di Guidonia
Montecelio e proseguendo per la SP. L'insediamento & a densitd medio-alta & caratterizzato da
fabbricati di media e grande volumetria e tipologia con i principali servizi ed infrastrutture posizionati

elle immediate vicinanze.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 24, Part. 866, Sub. 80, Zc 1 Categoria A2
‘immobile  viene posto in  vendia per il diritto di  Proprietd (1/1)

urbanistica: icade immotile
ella "Variante n° 3 di Pichini" ricadente nella Sottozona F/7 "Sottozona mista", approvata con Delibera
esecutiva della Giunta Regionale n° 6697 del 01/01/1991.

Prezzo base d'asta: € 87.050,00

‘ ~ Pubblicazic
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 96/2020 DEL R.G

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D"ASTA: € 87.050,00

Bene N 1 Appartamento

Thicazione: 55 elfcia 5,3l /7, lterao 10, piane Tecea
Tirioreale: TropiEE oot 7T
polog | Apparamets Sopertide, Wmg

Identifcato ) catseto Fabicatt
Fg 24, Part 866,Sub 60,7 1,
Categoria 42

Dererizioas o o et it & U ommle v deatle il G o cot s~
onleltere 8"

i o oo it (KM Ik ) i, i Gt . 55 (ot
) e sparment poso stasa et kot o e 1078 6 o 4 i
A, edificia "B, camposto da saggiorn con angola cothar, una carers, bugas, due portic & corte di
peinen v Zona peifica dela it compres 1 i armello < v Palombcese disaces
a8 i daoma 1 con usdta al caselo i

P Vinsediamento & 3 densth medio dlta  carattciszato da fabbricat i media &
e whumara e tpeoga con | pincpal v o ifvasruture poslond] ndle Immedite

Vendita soggetias (VA | 0

T
exart 2650 ce:

St W oceopasione: OB e secupats Sl 34H
Lirmobie isulta occupato dala ropiets

ECSpANGCA

‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



