TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Anzellotti Marco, nell'Esecuzione Immobiliare 297 /2023 del
R.G.E.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 02/01/2024, il sottoscritto Ing. Anzellotti Marco, con studio in Via Ovidio, 84 - 00071 -
Pomezia (RM), email manzellotti@gmail.com, PEC anzelloti@pec.ording. roma.it, Tel. 328 6542496,
veniva nominato Esperto ex art 568 cp.c. e in data 15/01/2024 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Velletri [RM) - via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, interno
17-18, piano 4 [Coord. Geografiche: 41.679572, 12.777368); Box auto ubicato a Velletri (RM) -
via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, piano §1; Posto auto ubicato a Velletri [RM) - via Ulderico
Mattoccia n. 6, scala E, piano T

s Bene N°2 - Appartamento ubicato a Velletri (RM) - via Menotti Garibaldi n. 15, interne 19,
piane 4 [Coord. Geografiche: 41.690699, 12.779884): Box auto ubicate a Velletri (RM] - via
Menotti Garibaldi n. 15, piano 51
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LOTTO 1

Sdi4n

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

Firmato Da: AMZELLOTTI MARCD Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: cablfi1d Ta35i461df4d731 64851 bad

e



Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Velletri (RM) - via Ulderico Mattoceia n. 6, scala E, interno
17-18, piano 4 [Coord. Geografiche: 41.679572, 12.777368); Box auto ubicato a Velletri (RM) -
via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, piano 51; Posto auto ubicate a Velletri (RM) - via Ulderico
Mattoccia n. 6, scala E, piano T.

DESCRIZIONE

Trattasi di appartamento, box aute e posto auto siti rispettivamente al piano 4, piano 51 e pianto terra
di via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E.

L'appartamento é situato all'interne di un supercondominio denominate Parco Circe, complesso
immohbiliare costituto da sei corpi di fabbrica, da scala A ad F. Il complesso ha uno spazio comune a
destinazione parcheggio/posti auto, viabilita interna nonche aree verdi. Le aute accedono all'interno
dello spazic comune attraverso un cancelle carrabile situato su via Ulderice Mattoccia n.6 per accedere
arche al piane interrato, a destinazione box auto, dei fabbricati del complesso immobiliare. Il piano
interrato dei box auto della scala E & collegato, oltre che dalla viabilitd interna, anche con viale
Guglielmo Oberdan.

La scala E & composta da circa 20 appartamenti, la palazzina & dotata di ascensore che collega i 4 piani
e arriva al pianco interrato. All'ultimo piano del fabbricato, sulla copertura, seno disposti pannelli
fotovoltaici e solari.

Il complesso immobiliare, di cui la palazzina fa parte, & stato edificato in tempi recenti, la prima licenza
risale al dicermbre 2007, sone state presentate successivamente varianti in corso d'opers, e le ultime
pratiche edilizie presentate relative alla scala E sono una SCIA del 2012 e una Variante del 2013.

L'appartamento che nasce dalla fusione di due unitd immobiliari int 17 e int 18, nello stato di fatto, &
cosi composto:

-ampio pranzo/sogeiorne, cucina con lavanderia, 3 camere, 3 bagni, 1 we di servizio, ripostiglio /cabina
armadio, ingresso/corridoio e corrideie. I'unita é ineltre dotata di 4 terrazzi che affacciano sui lati est,
sud, ovest. L'altezza interna misurata & 2.75.

L'abitazione affaccia pertante su tre lati con esposizione est/sud /ovest La vista dalla terrazza lato sud
& panoramica.

Nella zona non mancano servizi primari come ad esempio illuminazione pubblica, pubblica fognatura,
ras metano, strade di collegamento nonché servizi secondari come chiese, scuole, locali commerciali e
uffici ai quali vi si pud arrivare anche a piedi.

Peril bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

g di40

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

i
L@ Firmato Da: AMZELLOTTI MARCD Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: cablfi1d Ta35i461df4d731 64851 bad

v



COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Il sottoscritto ha verificato la documentazione di cui all'art. 567 cp.c. comma 2 che @ risultata
completa. E' stata depositata la relazione Notarile del dott. Eric Robertazzi con studio in Roma.

Per il controllo della regolaritd della procedura é stato delegato 'avv. Antonio Tagliaferri con studio in
Velletri che ha redatto la relazione preliminare alla quale si rimanda.

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Dall'elaborato planimetrico e dalla mappa catastale:

I'appartamente che affaccia su tre lati [est, sud, ovest] & confinante con vano scala condominiale sub
38 eappartamento sub 18 int. 19, salvo altri.

Il box auto, posto in adiacenza alla rampa di ingresso, confina con box auto sub 21, spazio di manovra
comurne a tutti i box bene sub 37, salvo altri.

Il poste auto confina con posto auto sub 2, strada interna di cellegamento tra via Mattoccia e via
Oberdan distinta attualmente con part 1488, salvo altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale

Ahitazione 158,86 mg 1ff62mq 1 1#f62mg 2,5m | 4

Terrazze 58,23 mn &4.05 mg 0,3 19,21 mq 000m | 4

Box 55,00 rmg 55,00 mg 0,5 2450 mg 300m | 31

Posto auto scoperto 15,00 raog 15,00 mg 0,3 4,50 g 000m | T

Totale superficie convenzionale: 228,83 mq
Fai40
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Incidenz a condominial e: 0,00 | %

Superficie convenzionale comple ssiva: 228,83 mq

Si fa presente che nel calcole dei mg complessivi si & adottato il sistema commerciale. La suddetta
superficie commerciale complessiva & stata determinata misurande la superficie dell'unita
immobiliare, al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali [queste ulime vanno considerate
fine alla mezzeria nei tratti confinanti con le part di use comune o con altre unita immeoebiliari] e la
superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio [cantine, ete.) e di ornamento [balconi,
etc.) ai sensi delle vigent disposizioni dell'Agenzia delle Entrate [Allegato C del D.P.R. 23 marzo 1998,
n. 138 e Manuale Banca Dati Quotazioni OMI).

Per dettaglio delle superfici si veda stralcio delle planimetrie di cui alla DIA del 2013 allegate alla
presente relazione.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 01,/03/2012 21 23/05,/2012 Cataszto Fabbricati
Fg 67 Part, 1492, Sub,17
Categoria A2
1.2, Cone 85

Superficie catastale 190 mg
Rendita€ /50,18
Plano 4

Catasto Fabbricati

Fg. 64, Part, 1492, Sub, 20
Categoria Ca

14, Cons 55

Juperficie catastale 55 mg
Rendita € 164, 7%

Plano 51

Dial 01,03,2012 21 23,05,2012

Dal 01,/03/2012 2 23,/05,/2012 Catasto Fabbricati

Fg. 67, Fart. 1489, Sub. 1
Categoria Co

11, Cons 15

Juperficie catastale 15 1mg
Rendita € 2489

Fano T

Dal 23,/05/2012 a1 28,/02/2019 Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1492, Sub, 20
Categoria Co

14, Cons 55

Superficie catastale 55 mg
Rendita€ 164, /5

Fano 31

Dal 23/05/2012 21 28/02 /2019 Catasto Fabbricati

Fg 64 Part. 1492, Suh, 17
Categoria A2

1.3, Cons. 8.5

Superficie catastale 190 mg

Hendita € 0,18
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Dal 23,05, 2012 a1 26,02,/2019

Dal 28,02,2019 21 07,/10,2019

Dal 28,02/2019 21 07,10,2019

Dal 28,02,2019 2l 07/10,2019

Dal 07,/10,/2019 al 04/04,/202%

Dl 07,/10,2019 21 04/04,/2024

Dal 07,/10,2019 21 04/04,/2024

Fano 4

Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1489, Sub. 1
Categoria Ca

11, Cons 15

Superficie catastale 15 mg
Rendita € 2789

Plano T

Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1489, Sub. 1
Categoria C&

1, Cons 15

Superficie catastale 15 mg
Rendita € 2789

Fiano T

Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1482, Sub, 17
Categoria 82

1.3, Cons 85

Juperficie catastale 190 mg
Rendita€ /90,18

Plano 4

Catasto Fabbricati

Fg. 64, Part. 1492, Sub, 20
Categoria Co

14, Cons 55

Superficie catastale 55 mg
Rendita € 164,75

Fiano 51

Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1492, Sub.17
Categoria 82

1.3, Cons 85

Juperficie catastale 190 mg
Rendita € /0,18

Fiang <

Catasto Fabbricati

Fg. 67 Part, 1489, Sub, 1
Categoria Ca

1.1, Cons 15

Superficie catastale 15 mg
Rendita € 2789

Piano T

Catasto Fabbricati

Fg. 67, Part, 1492, Sub, 20
Categoria Ch

14, Cons 55

Juperficie catastale 551ng
Rendita € 164,75

Fiano 51

Per la cronistoria catastale si allega alla presente relazione la visura storica degli immoebili. Non si

segmalano variazioni di rendita catastale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbric ati (CF)
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Dati identific ativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cems. catastale
6/ 1492 1/ A2 3 85 1901mg LR 4
&4 1492 | 20 6 ) 53 EEmq e, k€ | 51
af 1489 1 Ch 1 15 15 mq zfeog i

Corrispondenza catastale

La descrizione degli immobili riportata nell'atte di pignoramento consente l'individuazione univoca
dei beni della procedura e corrisponde a guanto ripotato nella certificazione notarile del Notaio Dott.

Sussiste regolaritd catastale rispetto allo stato dei luoghi ad eccezione di:
+& assente nella planimetria l'indicazione del bagno posto nella zona ingresso.

L'appartamento nasce dalla fusione di due appartamenti int. 17 e int. 18. E' infatti indicata nella

planimetria catastale anche la porta di ingresso dell'int. 18 che nello stato di fatto esiste ma & visibile
solo dal pianerottolo di accesso.

PRECISAZIONI

Tutti gli allegati, ai quali si rimanda attentamente, sono parte sostanziale e integrante della
presente relazione.

PARTI COMUNI

Gli immobili fannoe parte di un supercondominio denominate Parce Circe e di un condominio semplice
relativo alla sola scala E.

Per maggior dettaglio sulle parti comuni si invita a leggere attentamente i relativi Regolamenti, in
particolare il Regolamento di supercondominio.

Si elencano, di seguito, aleune delle parti comuni a tutti gli edifiei del supercondominio:

art. 4 - cose di proprietd comune:

-la strada comune distinta al fg 67 part. 1421 e 1422 (servitl)

-le aree verdi

-gli impiant in genere sino al punto di diramazione ai locali di proprietd eselusiva
art. 30 - riparte spese fotovoltaico:
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-l'impianto fotovoltaico appartiene a tutti i condomini pro indiviso. Le spese di use, esercizio,
mariutenzione, ece, sonoe poste a carico di tutti i condomini.

S5i evidenzia il seguente obbligo solidale dei condomini in riferimento alla contribuzione sulle spese di
manutenzione:

art. 22 - obblighi di contribuzione: -le unitd immobiliari sfitte o non abitate di proprietd della societd
Circe Costruzioni sone esonerate dal pagamento di tutte le spese di manutenzione [omissis] le quali
saranno ripartite a carico delle restanti unita immobiliari.

Per la sola scala E alcune delle parti comuni sono:
art. 4 - cose di proprieta comune -le scale, I'androne, l'ascensore, il locale idrico, la copertura e gli
impianti fotovoltaici.

Al medesimo art. 4 del Regolamento di supercondominio :

-sono proprietd comuni agli edifici C D E F del condominio Parco Circe la rete fognaria, degli searichi, i
pluviali con i relativi pozzetti di ispezione, ovungue ubicati; le colonne e i discendenti delle acque nere
e bianche, i quali scarico tutti in un'unica linea.

SERwITu, CENSOQ, LIv ELLQ, USI Clv ICI

Dal regolamento del Supercendominio condominie pervenuto in data 20.03.2024 dall'amministratore
riporta all'art. 5 diverse servitl di passaggio registrate con atto del dott. notaio Piercarlo Caparrelli del
23.07.2007 rep. 77172, tra le altre quella di cui all'art. 3 del predetto atto:

la societd Circe Costruzioni costituisce servith pedonale e carrabile a favore dei restanti venditori
distinti nel catasto terreni del comune di Velletri al fg 67 part 1348, 1331, 1349, 1354, 1350, 1268,
1336, 1338, 1334, 1360, 1361, 1270, sugli appezzamenti di terrenco oggetto della compravendita
particelle 1269, 1272, 1275, 662, 1362, 1358 (ora particelle 1421 e 1422) del fe 67 attraverso una
strada di larghezza di metri 6 oltre marciapiedi nel rispette della quota di terrenc confinante di
proprieta residua dei venditori.

L'amministratore del supercondominio comunicava, in medesima datg, che "ci sono delle cause legali
pendenti tra il costruttore, condomini e confinanti, rispetto alla strada comune condominiale” senza
specificare null'altro (ogeetto della controversia, soggetti coinvolti, bene coinvolto, ecc) anche a
seguito di richiesta chiarimenti in merito a mezzo pec.

Successivamente si & recuperato l'atto dott. notaio Piercarlo Caparrelli del 23.07.2007 rep. 77172
presse I"Archivio Notarile di Roma, documento al quale si rimanda (allegato alla presente relazione) e
che riporta all'ultima pagina la planimetria in viela che individua le particelle coinvolte e per le quali
sussiste | obbligo di servitu.

CARATTERISTICEE COSTRUTTIvE PREv ALENTI

STRUTTURA

La struttura portante del fabbricate & in cemento armato. Gli immobili si dislecano su quattro piani
(primio, secondo, terzo e quarto) oltre piano interrato box, terra e copertura; in questultimo piano
sone posizionati 1 pannelli fotovoltzici e solari termici. Al piane quarte dove & situato l'immebile
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oggetto di stima si accede mediante scala interna o mediante ascensore. Al pianoe interrato box auto si
accede anche tramite ascensore. | solai soroe latero-cementizi. La copertura del fabbricato é praticabile
sone per la manutenzione degli impianti ivi presenti.

STATO MANUTENTIVO INTERO FABBRICATO

Lo stato manifatturiero dell'intero fabbricato & quello originario del 2007 e successive varianti. Le
pareti esterne del fabbricato sone ad intonace di colore grigio chiarp, parapetti in ferro, soglie in
peperino scuro, rivestimente dei terrazzi al piano terra con pietra simil calcarea. Dall' esame visivo
effettuato si & potuto osservare che le pareti esterne e nel complesso l'intero fabbricate & in buono
stato manutentive e non sono previsti lavori di manutenzione.

STATO MANUTENTIVO UNITA' IMMOBILIARE

Lo stato conservative e manutentivo é nel complesso buone, non é necessaria alcuna manutenzione a
breve termine. L'immobile con molw probabilitd si presenta cosi come & stato costruite il cui fine
lavori - [allegato alla presente relazione) risale all'anne dell'atto di compravendita 2012,
L'appartamento & idoneo per essere abitato e si presenta con rifiniture di qualitd come parquet in
quasi tutto l'appartamento; nei bagni: piastrelle a mosaice di rivestimento, radiatori scalda salviette,
sanitari di pregio, due bagni con box doccia, un bagne con vasca; la cucina & arredata ed a gas; vi sono
condizionatori a parete in tre camere; gli infissi sono in alluminio e conformi alla normative vigente
all'epoca di costruzione; le tapparelle sonoe elettriche.

Il box auto, seppur di ampia superfice presenta un pilastro quasi centrale, & tinteggiate di colore
bianco, pavimentazione di tipo cementizio e con notevoli masserizie da rimuovere.

Per approfondimenti sullo stato manutentivo si rimanda olire che al sopralluego obbligatorio
anche alla documentazione fotografica allegata.

IMPIANTI

Il fabbricate & dotate di impiante fotovoltaico e pannelli solari risalenti all'epoca di costruzione e per i
quali sussistone apposite tabelle condominiali. L'impianto fotovoltaico appartiene a tutti i condomini
pro-indiviso. Le spese di uso, esercizie, manutenzione, ecc, sone poste a carico di tutti i condomini. Le
spese di manutenzione dei pannelli solari sono a carice di cascun condomine (si veda art. 31 del
Regolamento del Super Condominio allegate alla relazione). Altri impianti del fabbricato in evidenza,
oltre a quelle dell'ascensore, sone quelli di cui all'art. 27 e all'art.32 del Regolamento del Super
Condominio, rispettivamente impiante fognario e autoclave. Il fognaric si serve di una vasca di
accurniulo e di pompe di sollevamento cosi come evidenziato nel grafico reperito presso il Comune di
Velletri e allegato alla presente relazione. L'appartamento é dotato di due caldaie situate esternamente
su due balconi. Gli unici radiatori sone presenti nei bagni e pertanto il riscaldamento dell'unitd é a
pavimento, cosi come riferito dalla proprieta, la quale comungue ha dichiarato di non essere in
possesso di alcuna certificazione impiantistica. Alla presente relazione si alleganoe le dichiarazioni di
conformitd prot 1671772013 del 28.06.2013 reperite nel fascicolo edilizio del comune. 1l piane cottura
della cucina é a gas. L'impianto del citofonico é a video.

ESPOSIZIONE L'esposizione prevalente & a sud.
ALTEZZA INTERNA L'altezza interna misurata dell'unitd immehiliare h= 2.75 m.

ACCESS50 AL FABBRICATO

L'accesso al fabbricato avviene mediante cancello carrabile e pedonale posti su via Ulderico Mattoceia
n. 6 oltrepassati i quali si accede al viale condominiale. L'ultima palazzina del viale & quella della scala
E nel quale si trova 'appartamento. Il posto auto esterno é in posizione comoda rispetto all' accesso
della scala E. Accedendo alla scala E tramite portoncine di ingresso si arriva all'immobile grazie all'
ascensore o tramite vano scala. L'accesseo al box auto, poste nel medesimo fabbricato della scala E,
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avviene tramite ascensore oppure tramite vano scala oppure ancora grazie alla rampa esterna di
accesso al box, che risulta collegata anche con via Oberdan.

STATO DI OCCUPAZIONE

E'stato dichiarato in fase di accesso all’ immobile che & occupato dal debitore e dai due figli minorenni.

PROv ENIENZE vENTENNALI

FPeriodo

Proprieta

Atd

Dal 27,/09/1994 al

Dichiararzione di successione

23/07,/2007
Rogante Data Repertovio N* Raccolta N*
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part
Welletri 05/11/1994 331
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°
Dal 23,/07,/2007 al Compravendita
23/05/2012
Rogante Data Repertorio W° Raccolta W°
Bier Pacla 2aj082004 AL
Caparrelli
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg part
Welletri 24082004 2830
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°
Dal 23,/05,/2012 Compravendita
Rogante Data Repertorio W* Raccolta W°
Paolo FISTILLI 23 0572012 32535 a0
Trascrizione
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Presso Data Reg. gen. Reg part.

Registrazione

Presso Data Reg N* Yol N*

La dichiarazione di successione & stata integrata con la n.37 vol. 463 registrata a Velletri il 3.3.1997 e
trascritta a Velletri il 6.5.1997 al n.1440 di formalith e successiva dichiarazione integrativa n.22 vol.
354 registrata a Velletri il 21.9.2006 e trascritta a Ve | 1 n.4431 di formalita.
Accettazione espressa di ereditd da parte della sola con atto rogito Maria Graziella
Lulli di Roma in data 21.04.2000 rep. 99842 trascritta a Velletri il 26.04.2000 al n. 1189 di formalitd.

Si precisa che con atto a miito del Notaio Anna Giuffrida di Roma in data 28 febbraio 2019, Rep.

2685/1653 la signora ebbe a donare al proprio genitore |G

porzioni immoebiliari e che con successive atto di retrocessione, allegato alla relazione, a rogito Notaio
Anna Giuffrida di Roma in data 7 ottobre 2019, Rep. 2829/17757 ebberc a sciogliere la predetta
donazione per mutuo consenso.

FORMALITA PREG IUDIZIEv OLI

Iscriziom

s lpoteca volontaria derivante da ATTO NOTARILE PUBBLICO
[scritto a Velletri il 15/02 /2008
Reg gen. 901 - Reg. part. 190
Importa: € 1.000.000,00
A favore di BANCA MONTE DEI FASCHI DI SIENA

R O
Rogante? Edmondo Maria

Data: 14/02 /2008

N® repertorio: 73389

N® raccolta: 21293

Note: Annotazione di frazionamento [unitd negoziale n. 5) iscritto Velletri il 18 aprile 2012 al
n.244 di formalitd in conseguenza dell'atto a rogito Notaio Paolo Pistilli di Roma indata 16
aprile 2012, Rep. 32374 /8996, con il quale alle predette porzioni immobiliari é stata assegnata
una queta di ipoteca pari ad Eure 1.000.000,00 (un milione], a garanzia di una quota frazionata
di mutue di Eure 500.000,00 [cinquecentomila)

Trascrizion

s Verbale di pignoramento
Trascritto a Velletri il 04 /08/2023
Reg. gen. 4452 - Reg. part. 3184

A favore di
Contr
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Annotazion o iscriziomni

 Frazionamento in quota unita negoziale n. 5
[scritto a Velletri il 18/04 /2012
Reg gen. 1901 - Reg. part. 244
A favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA
Contro

NORMATIv A URe ANISTICA

L'immobile ricade ai sensi del PRG pubblicato su Amministrazione Trasparente e approvato con DGR
14 febbraio 2006, n. 66

Zona B delle Norme Tecniche comunali - Conservazione del tessute edilizio e viario - Sottozona B2 - |
'indice di fabbricabilitd fondiario & di 3,00 mc/mgq. L'altezza massima é pari a quella dell'edificio pit
alto fra quelli costruiti nei lotti confinanti con medesima destinazione di PRG e comungue non potra
superare i m. 17,00. Per gli interventi diretti, autorizzati mediante semplice concessione i distacchi dai
confini debbono essere almeno di m. 5,00.

Il fabbricateo & inoltre vincolato ai sensi del PTPR approvato con Deliberazione del Consiglic Regionale
n.5del 21 aprile 2021

-Tavola A: Articolo 28 Paesaggio degli insediamenti urbani.

-Tavola B: Articolo 8 delle Norme Tecniche "Beni paesaggistici, articolo 134, comma 1, lettera a), del
Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” [art. 136 comma 1 lettera ce d).

REc OLARITA EDILIZIA

Gli immobili oggetto della presente procedurs, che fanno parte del complesso immobiliare Parco Circe,
sono stati costruiti in forza dei seguenti titoli edilizi:

PdC n. 450 del 12.12.2007

PdC n.470del 10.12.2009

SCIA n. 10408 del 12.04.2012

DIA n. 20278 del 19.08.2013

PdC n. 214 del 03.07.2014 per l'installazione dei panelli solari e fotovoltaici (titolo relative al
fabbricato corpo B).

Nel 2013 e stata fatta richiesta di agibilitd in data 28/06/2013 prot. 16717 a seguito della quale & stata
redatta la Relazione di sopralluogoe del 21082013 n. 1962 propedeutica al rilascio del certificato di
agibilitd. Quest'ultimoe & state rilasciato in data 06.09.2013 dal Dirigente del Settere Edilizia Privata e
Urbanistica.

Si segnala che il ritiro del Permesso di Costruire del 2007 é stato subordinatoe all' Atto d'ebbligo Rep
77435/2007, allegato alla relazione, del dott. Notaio Piercarlo Caparrelli che viricola il terreno ai sensi
dell'art. @ delle NTA del PRG.

Il Collaudo strutturale & stato depositato in data 20.04.2012 pos. 77254,
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Rispetto all'ultimo progetto agli atti DIA n. 20278 del 19.08.2013 sussiste conformita ad eccezione di:
+& assente nel progette l'indicazione del bagno posto nella zona ingresso;
s1on sono graficizzate le porte finestre.

Certificazioni energetiche e dichiarazion di conformiti

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.
s Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Le certificazioni degli impianti reperite presso il Comune sono allegate alla relazione e riguardano le
dichiarazioni di conformitd di:

-impiante gas metano

-impiante idrice sanitario

-impiante termico

-impiantoe acqua calda sanitaria

-impianto elettrico piano box

v INCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sone presenti vincoli od oneri condominiali.

In data 20 marzo é pervenuta la email/pec da parte dell'amministratore che segnala un debito verso il
Supercondominio di € 2.447,54 e un debito verse il condominio di € 4.251,64 riferiti entrambi all'anno
2023, senza perd che sia stato chiuso il rendiconto del 2023.

I millesimi delle tabelle riportate nel Regolamento scala D e E, allegato alla relazione, sone le seguenti:

tabella A -spese generali
app. 22.001 mill.

box 0.657 mill.

p.a. 0.299 mill.

tabella Ad - spesa facciate
app 94.573 mill.

box 2.823 mill

pa 1.283 mill.

tabella A5 - spesa impianto fognario edificc CDEF
millesimi non pervenut
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tabella B5 - spese scale
app 138.686 mill.
box 4.100 mill.

tabella C5 - spese ascensore
app 138.686 mill.
box 4.100 mill.

tabella D5 - spese impianto fotovol@ico
app 94.573 mill.
box 2.823 mill

tabella E5 - spese impianto pannelli solari
app 100 mill.

tabella F5 - spese autoclave
app 101.966 mill.

tabella G5 - spese autorimessa
box 45.156 mill.

tabella H - spese della strada comune
app 5.102 mill.

box 5.102 mill.

pa 5.102 mill.

In merito agli obblighi condominiali e alle relative spese di gestone si voglio mettere in evidenza
aleuni punti del Regolamento del Supercondominio, allegato alla relazione:

-le spese di gestione degli impianti, tra i quali:

impianto fotovoltaico

impianto solare termico

impianto ascensore

impianto scarichi fognari con pompe di sellevamento

impianto autoclave

impianto elettrico del piane box auto stretmmente collegato alla autorizzazione antincendio.

-il Costruttore Circe Costruzioni del Parco Circe é esonerato ai sensi dell'art. 22 - obblighi di
contribuzione dal pagamento di tutte le spese di manutenzione [omissis] le quali saranno ripartite a
carico delle restanti unita immobiliari.

S5i segnala inoltre che ai sensi del regolamento del Supercondominio

art 9 : & vietato apporre condizionatori visibili sulle facciate ma & consentita all'interno dei balconi
[omissis]

art. 10: & vietato porre tende sui balconi [omissis)

art. 22: il costruttore & esonerato da tutte le spese [ormissis]

art. 31: la ripartizione delle spese dei pannelli solari sono a carico di ciascun condomine [omissis)

art. 38 : la ripartizione delle spese dei videocitofoni & in parti uguali [omissis], la ripartizione delle
spese dell'antenna televisiva centralizzata & ripartita in part uguali tra tutt i condomini che la
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utilizzano [omissis]
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LOTTO 2
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°2 - Appartamento ubicato a Velletri (RM) - via Menotti Garibaldi n. 15, interne 19,
piano 4 (Coord. Geografiche: 41.690699, 12.779884); Box auto ubicate a Velletri [RM) - via
Menotti Garibaldi n. 15, piano 51.

DESCRIZIONE

Trattasi di appartamento posto al piano 4 e box auto siti nel condominio di via Menotti Garibaldi n. 15.
Il box auto ha accesso da via B. Buozzl.

L'appartamento si presenta composto da: ingresso, soggiorne, 3 camere, studio, 2 bagni, 1 we di
servizio, cucing, disimpegno (si veda planimetria stato di fatte).

L'appartamento & dotato di un box auto posto al piane interrato a cui si accede da via Bruno Buoezzi. Al
momento il box auto non e utilizzabile come tale per assenza di idoneitd Vigili del Fuoco.

Il fabbricato, di cui l'appartamento & parte, & composto da 6 piani catastali collegat da un ascensore
che arriva anche al pianoe interrate box aute. Nel fabbricate sone presenti cirea 20 appartamenti oltre
ad altre unita immobiliari non residenziali. Il fabbricato é stato costruito nel 1971 con Licenza Edilizia
n. 15185 del 06,/04/1971.

L'abitazione affaccia su tre lati e 'esposizione prevalente dell'abitazione & est/sud/ovest la vista e
pAnoramica.

L'appartamento si trova el centro storico e sono pertanto nelle vicinanze servizi come chiese, scuole,
locali commerciali e uffici ai quali vi si pud arrivare anche a piedi.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Il sottoscritto ha verificate la documentazione di cui all'art. 567 cne. comma 2 che & risultata
completa. E' stata depositata la relazione Notarile del dntti:nn studio in Roma.

Per il controllo della regolarita della procedura @ stato delegato I'avy. Antonio Tagliaferri con studio in
Velletri che ha redatto la relazione preliminare alla quale si rimanda.

TITOLARITA
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L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

(Proprieta 1/2)

nenché ai seguenti comproprietari non esecutati:

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

CONFINI

E' assente 'elaborato planimetrico catastale dell'intero fabbricate. L'appartamento & confinante con:
chiostrine interne, vano scala e altre unitd immoebiliart late nord, distacea su via B. Buozzl [ato est,
distaccea suvia Menoth Garibaldi lato ovest, salve altr.

Il box, adiacente alla porta del vano ascensore, & confinante con spazio di manovra e chiostring, salvo
altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Lbitazione 1551 mg 195,80mq 1 195,80 mq 290m | 4
Balconi scoperto 81,93 mg 00,35 mq 0,25 225%mg 000m | 4
Box 11,00 mg 11, Mg 0,50 B85 mg 260m | 51
Totale superficie convenzionale: 224,24 mq
Incidenz a condominiale: 0,00 Oh
Superficie convenzionale comple ssiva: 224,24 mq

Si fa presente che nel calcolo dei mg complessivi si & adottato il sistema commerciale. La suddetta
superficie commerciale complessiva @ stata determinata misurande la superficie dell'unita
immobiliare, al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali [queste ultime vanno considerate
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finp alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di use comune oeon altre unitd immobiliari), e la
superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive di servizio (cantine, ete.) e di ornamento (balconi,
etc.] ai sensi delle vigent disposizioni dell'Agenzia delle Entrate [Allegato C del D.P.R. 23 marzo 1998,

n. 138 e Manuale Banca Dati Quotazioni OMI).

Per dettaglio delle superfici si vedano planimetrie dello stato di fatto allegate alla presente relazione.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Dal 01,11,1972 21 30,01, 2006

Dal 01,11,/1972 2 30,/01,;2006

Dal 30,/01,2006 2l 24/01,/2018

Dal 30,01,2006 al 24,01,2018

Dal 24,01,2018 21 23,03, 2024

Dal 24,01,2018 al 23/03/2024

Proprieta

Dati catastali

Catasto Fabbricat

Fg. M11, Part, 107 Sub, 26
Categoria A2

14, Cons 25

Rendita € 1,054,386

Flano 4

Catasto Fabbricat

Fg MU, Part, 107 Sub, 41
Categoria Ca

g, Cons 11

Rendita € 45,45

Flano 32

Catasto Fabbricati

Fg, MU, Part, 107, Sub, 41
Categoria Ca

.G, Cons 11

Rendita € 45,45

Fiano 32

Catasto Fabbricati

Fg. M1, Part. 107 Sub. 26
Categoria A2

14, Conz A5

Superficie catastale 208 mg
Rendita € 1,054,386

Filano 4

Catasto Fabbricati

Fg. M11, Part, 107 Sub, 26
Categoria A2

14, Cons 95

Juperficie catastale 208 mg
Rendita € 1.054,86

Piano 4

Catasto Fabbricati

Fg, MU, Part. 107 Sub, 41
Categoria Co

Cle, Cons, 11,00

Rendita € 45,45

Fiano 52

Per la cronistoria catastale si allega alla presente relazione le visure storiche degli immobili. Non si

segnialano variazioni di rendita catastale.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

22 di4n

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: AMZELLOTTI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: cablf1dTa35467df4d731 64851 bSd

®
A



DATI CATASTALI

Catasto fabbric ati (CF)

Dati identific ativi Dati di class amento
Seziome | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
MU 10/ 26 A2 4 a5 2081mg 105486 4
£
MU in0f 41 Cé =3 fiak 4545 € )

Corrispondenzo cotastale

I dati catastali riportati nell'atto di pignoramento sono corretti ed identificano le unitd e ne consentono
l'individuazione.

I dati catastali nell'atto di pignoramento sono congruenti con quelli riportati nella decumentazione del
creditore procedente. La planimetria catastale tuttavia non é conforme alle stato dei luoghi.

Le difformita riscontrate dell'appartamento sono:

-in una delle camere da letto, che distacca su via Menotti Garibaldi, é stato realizzato un bagno;

-piceole difformitd sulla distribuzione interna dei tramezzi, quella pit evidente & quella di ingresso alla
suddetta camera da letto e una piccola superficie (1L,5m x 1,5m) nelle studio, adiacente all'ingresse, che
risulta mancante al momento del rilievo.

Le difformita riscontrate del box auto sono:

-difformitd su due finestre, una risulta assente nella planimetria (lato chiostrina) mentre & presente
una pitt piccola (lato spazio di manovra) che al momento del rileve & mancante.

PRECISAZIONI

Tutii gli allegati, ai quali si rimanda attentamente, sono parie sostanziale e integrante della
presente relazione,

PARTI COMUNI

Per le parti comuni si rimanda al Regolamento di condominio, allegate alla presente relazione, che
specificaall'art. 2 e seguenti le partl in proprietd comune.

CARATTERISTICEE COSTRUTTIvE PREv ALENTI

23 di4n

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

Firmato Da: AMZELLOTTI MARCD Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: cablfi1d Ta35i461df4d731 64851 bad



STRUTTURA

La struttura portante del fabbricato & in cemento armate. Gli immoebili si dislocano su sei piani oltre
due piani interrati box, terra e copertura. Al piano quarto dove & situato l'immobile oggetto di stima si
accede mediante scala interna o mediante ascensore. Al pianoe S2 si accede anche tramite ascensore. |
solai sono latero-cementizi. La copertura del fabbricato & non praticabile.

STATO MANUTENTIVO INTERO FABBRICATO

Lo stato manifatturiero dell'intere fabbricato & quelle originario del 1971 e successive varianti. Le
pareti esterne del fabbricate sono rivestite di cortina di colore chiaro posta verticalmente, parapetti in
ferro, rivestimento al piano terra su alecune porzioni con listelli di travertino. Dall' esame visivo
effettuato si & potuto osservare che il fabbricato nel complesso ha perso vivacita di colore e non é da
escludere una manutenzione, almeno ordinaria.

STATO MANUTENTIVO UNITA' IMMOBILIARE

Lo state conservative e manutentivo é nel complesso discreto ed & idoneo ad essere abitato. Tuttavia e
assente il certificato di agibilitd e sono assenti le certificazioni degli impianti.

Per approfondimenti sullo state manutentive si rimanda oltre che al sopralluogo obbligatorio anche
alla documentazione fotografica allegata.

L'appartamento si presenta composto da: ingresso, ampio soggiorno, 3 camere, studio, 2 bagni, 1 we di
servizio, cucing, disimpegni (si veda planimetria stato di fatto). La pareti in prevalenza sono di colore
bianco ad eccezione dei bagni e della cucina che sono rivestite in ceramica. Il pavimento & in parquet,
posizionato a tolda di nave e a spina di pesce, ad eccezione della cucina e dei servizi che sono
pavimentati in cotto/gres. Gli infissi sonoe in alluminio a taglio termico. I radiatori sonoe a parete ed é
presente una caldaia esterna. Una camera e la cucina sono controsoffittate con faretti al led. La
pavimentazione del terrazzo esterno e in adeguato stato manutentivo. La cucina & arredata e il piano
cottura & a gas. Non si dispone della certificazione degli impianti. Il box auto si presenta con piastrelle
in gres di colore rosso e pareti bianche. Sono presenti notevoli quantitd di masserizie da rimuovere
che hanno impedito anche di prendere le misure interne. La porta di ingresso auto & a serranda.

Lo stato conservativo generale del piano 52 dove si trovane i box & in scarse stato manutentive e
necessita di una ristrutturazione importante. E' assente l'idoneitd dei Vigili del Fuoco pertanto i box
non sone utilizzabili come tali.

IMPIANTI

Pur non essendo disponibile alcuna certificazione degli impianti si & constatata la presenza di una
caldaia esterna a gas e la presenza di radiatori. In due camere da letto sonoe stati posti due split. La
cucing, arredata e con forno, é a gas.

ESPOSIZIONE L'esposizione prevalente é a sud.

ALTEZZA INTERNA L'altezza interna misurata dell'unitd immobiliare h= 2,90 m ad eccezione delle
parti dove & presente il controsoffitto h=2,60 m.

ACCESS0 AL FABBRICATO

L'accesso al fabbricato avviene mediante portone di ingresso posto su via Menetti Garibaldi n. 15. Si
accede al piano 52 box auto grazie alla rampa di accesso su viale Bruno Buozzi. Il piano 52 al momento
non e utilizzabile come autorimessa.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immohbile risulta occupate da terzi con contratte di comedato gratuito.

L'immobile risulta cccupate, in comoedate d'use gratuite, dai sigri riportati nel verbale di inizio

operazioni peritali che sono i genitori del debitore.

PROv ENIENZE vENTENNALI

Periodo

Proprieta

Dal 01,11/1972al
30,/01,/2006

Dal 30,/01,2006

Attt
Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Rerniddi 0171171942 21
Trascrizione
Presso Data Reg. gen Reg part
Registrazione
Presso Data Reg N Yol N*
Successione testamentaria
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg part.
Velletri 0540372010 8la
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°

Il testamento della successione & stato pubblicato con atto del dott. Notaio Piecarlo Caparrelli in data
1.6.2006 rep. 75864.

Con atto del 24/01/2018 del notaio GIUFFRIDA ANNA Rep. n. 2439 la quota del 50% non
appartenente all'esecutato @ stata trasferita.

FORMALITA PREc IUDIZIEv OLI
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Iscriziomni

* Ipoiecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
[scritto a Velletri il 23/09 /2009
Reg. gen. 5734 - Reg. part. 1625
[mporto: € 2.030.000,00
A favore di a
Contr
Rogante: dott. SINISCALCHI Pierpaclo
Data: 18/09/2009
N® repertorio: 73350
N® raccolta: 29292
s lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
[scritto a Velletri il 23/09 /2009
Reg. gen. 5733 - Reg. part. 1624
Importo: € 3.970.000,00
A favore di Banca Nuova spa
Contro
Rogante: dott. SINISCALCHI Pierpaolo
Data: 18/09/2009
N® repertorio: 73349
N° raccolta: 29291

Trascriziomn

* Verbale di pignoramento
Trascritto a Velletri il 04 /08/2023
Reg. gen. 4452 - Reg. part. 3184

A favore di
Contr

Artrtolazion o iscriziom

s Restrizione
[scritto a Velletri il 28/09/2021
Reg. gen. 5085 - Reg. part. 590

A favore di Banca Nuova spa
Contro i

Note: Restrizione a seguito di provvedimento del Tribunale di Roma del 21 /03 /2018, rep. 117.
s Restrizione

Iscritto a Velletri il 28/09/2021

Reg. gen. 5084 - Reg. part. 589

A favore di Banca Nuova spa

Comtr

Note: Restrizione a seguito di provvedimento del Tribunale di Roma del 21/03 /2018, rep. 117.

NORMATIv A URe ANISTICA
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L'immobile ricade ai sensi del PRG pubblicate su Amministrazione Trasparente e approvate con DGR
del 14 febbraio 2006, 1. 66 in:

Zona A delle Norme Tecniche comunali Centro Storico: zona Costruzioni post belliche - Comparti di
Manutenzione.

Per gli interventi previsti in questa zona si rimanda all'art. 4 - Comparti di Manutenzione, lett. E - delle
NTA del Centro Storico.

Il fabbricato & inoltre vincolato ai sensi del PTPR approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale
n.5del 21 aprile 202 1:

Tavola A: Articolo 30 Paesaggio dei centri e nuclel storici con relativa fascia di rispetto
(Tavola_a 30 388).

Tavola B: Articolo 8 delle Norme Tecniche "Beni paesaggistici, articolo 134, comma 1, lettera a), del
Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” (art. 136 comma 1 lettera ¢ e d); Centro storico e fascia di
rispetto (Tavela_b 30 388).

REc OLARITA EDILIZIA

Per la regolaritd edilizia si & preso a riferimento 'ultimo titelo edilizio dell'immobile: il Permesso di
Costruire in Sanatoria n. 58 del 02 /03 /2017 afferente sia all'appartamento sia al posto auto rilasciato
ai sensidella Legge 47 /85.

Il fabbricato di cui l'immobile & parte & stato edificato con Licenza Edilizia n. 15185 del 06/04/1971
che & riportata sia nell'atto della dott.ssa Giuffrida Anna del 24 /01/2018 rep. 2439 sia nel PdC in
sanatoria n. 58/2017. Nel fascicolo edilizio del fabbricato al momento dell'accesso agli atti sono state
trovate ulteriori Licenze che succedono a quella originaria.

Lo stato dei luoghi dell'appartamento é parzialmente conforme al grafico del titoleo edilizio PdC
n.58/2017.

Le difformitd riscontrate sono:

-in una delle camere da letto (lato via Menotti Garibaldi) & stato realizzato un bagno;

-alcune finestre sono graficizzate con 'accesso al terrazzo (porte finestre) e nello stato di fatto sono
finestre semplici che non danno possibilita di accedere al terrazzo stesso;

-piccole difformitd sulla distribuzione interna dei tramezzi, quella pit evidente & quella di ingresso alla
camera da letto suddetta e una piccola la superficie [1,5 m x 1,5 m) nello studio che risulta mancante al
momento del rilievo.

Le difformita riscontrate nel box sono:

-difformita su una finestra, riportata sul grafico, posta sul lato spazio di manovra che al momento del
rilevo & assente;

-difformita dimensionali esterne.

Si precisa anche per il box auto non é state possibile effettuare il rilevo interno a causa della notevole
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quantitd di masserizie.
Tali difformitd verranno prese in considerazione nella valutazione di stima.

Nel fascicolo edilizio & stato reperite anche il Collaudo Statico depositate in dats 04.12.1971 presso la
Prefettura di Roma e ad opera dell' ing. Ubaldo Zani mentre ron & stato trovato il progetto originario
del fabbricato.

Non tutte le difformitd edilizie riscontrate sono sanabili. In particolare, poiché l'immobile ricade nel

centro storico, per la difformitd delle finestre dell'appartamento, pur trattandosi di lieve entitd, &
necessario il rispristino fatte salve determine dirigenziali superiori.

Certificazioni energetiche e dichiarazion di conformiti

e Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
» Nonesiste |la dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.
* Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

v INCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sorno presenti vincoli od oneri condominiali.

L'amministratore, contattato dal sottoscritto, riferisce tramite email /pec:

1)L'ammontare annuo delle rate ordinarie dell'unitd immobiliare della Sig.ra-umprem il
box & pari ad euro 865,52;

2]1l debito relative all'unitd immobiliare al 31.12.2023 & pari ad euro 1902,05 comprensive del box;

3)L'ultima rata pagata gestione 01.01.2023-31.12.2023 & pari ad euro 216,38 compreso il box pagata il
16.02.2024;

41Debito scaduto per rate straordinarie relative alla ristrutturazione dei terrazzi & pari ad euro
1499,49 compreso box;
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531 millesimi relativi all'unitd imm.re compreso il box rilevati dalle tabelle millesimali sommano a
millesimi 55,03;

6)In allegato regolamento condominiale;
7)La documentazione urbanistica /Edilizia non & agli atti del condominio;

8)L'autorimessa é sprovvista del CPI, quindi non utilizzata.

29 d4i40

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

Firmato Da: AMZELLCTTI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: cab1ic1d 7235 467d74d731 64851 b5d



STIMA / FORMAZIONE LOTTI

La formazione dei lotti segue in via prioritaria il vincolo delle formalita pregiudizievoli.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

s Bene N°1 - Appartamento ubicate a Velletri (RM) - via Ulderico Mattoceia n. 6, scala E, interno
17-18, pianc 4 (Coord. Geografiche: 41.679572, 12.777368); Box auto ubicato a Velletri [RM) -
via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, piane 51; Posto auto ubicato a Velletri (RM) - via Ulderico
Mattoccia n. 6, scala E, piano T.

Trattasi di appartamento, box auto e posto auto siti rispettivamente al piano 4, piano 51 e
piante terra di via Ulderice Mattoceia n. 6, seala E. L'appartamentoe & situato all'interno di un
supercondominio denominate Parco Circe, complesso immobiliare costituto da sei corpi di
fabbrica, da scala A ad F. Il complesso ha une spazio comune a destinazione parchegeio /posti
aute, viabilitd interna nonche aree verdi. Le auto accedono all'interne delle spazio comune
attraverso un cancello carrabile situato su via Ulderico Mattoccia n.6 per accedere anche al
piane interrato, a destinazione box auto, dei fabbricati del complesso immobiliare. Il piano
interrato dei box aute della scala E & collegato, oltre che dalla viabilitd interna, anche con viale
Guglielmo Oberdan. La scala E & composta da circa 20 appartamenti, 1a palazzina & dotata di
ascensore che collega i 4 piani e arriva al pianoe interrato. All'ultimo pianoe del fabbricato, sulla
coperturs, sono disposti pannelli fotoveltaici e solarl. Il complesse immobiliare, di cui la
palazzina fa parte, é stato edificato in tempi recenti, la prima licenza risale al dicembre 2007,
sono state presentate successivamente varianti in corso d'opera, e le ultime pratiche edilizie
presentate relative alla scala E sono una SCIA del 2012 e una Variante del 2013.
L'appartamento che nasce dalla fusione di due unitd immobiliari int 17 e int 18, nello stato di
fatto, & cosi composto: -ampio pranzo/soggiorno, cucina con lavanderia, 3 camere, 3 bagni, 1
we di servizio, ripostiglio/cabina armadio, ingresso/corridoio e corridoio. ['unita & inoltre
dotata di 4 terrazzi che affacciano sui lati est, sud, ovest. L'altezza interna misurata é 2.75.
L'abitazione affaccia pertanto su tre lati con esposizione est/sud/ovest. La vista dalla terrazza
lato sud & panoramica.  Nella zona non mancano servizi primari come ad esempio
illuminazione pubblica, pubblica fognatura, gas metano, strade di collegamento nonché servizi
secondari come chiese, scuole, locali commerciali e uffici ai quali vi si pud arrivare anche a
piedi.

Identificato al catasto Fabhricati - Fe. 67, Part. 1492, Sub. 17, Categoria A2 - Fe. 67, Part. 1492,
Sub. 20, Categoria C6 - Fg. 67, Part. 1489, Sub. 1, Categoria Co

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

Valore di stima del bene: € 434.777,00

[l metode di stima che si é ritenuto opportunc seguire, per la ricerca del pit probabile valore di
mercato, & quello della stima sintetica per comparazione.

In base alle indagini eseguite presso agenzie immobiliari nella zona per beni assimilabili a
quello in oggetto si @ riscontrato una oscillazione minima/massima pari a 1.600,00/2.000,00
£/maq.

Tale processo estimativo si basa sul confronto del bene oggetto di stima con altri di cui sia noto
il prezzo. In questo processo di comparazione il bene viene collecate all'internoe di una fascia di
prezzo unitaria al mqg il cui valore esatto verrd stabilite facendo ulteriori considerazioni
relative a caratteristiche intrinseche ed estrinseche. Tra le caratteristiche estrinseche vi sone:
localizzazione, qualitd del tessuto urbano, servizi pubblici, mezzi di trasporto, servizi di

a0 di4n

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

i
{I.:@' Firmato Da: AMZELLOTTI MARCD Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: cablfi1d Ta35i461df4d731 64851 bad



quartiere, servizi commerciali, esposizione, soleggiamento, ventilazione, eccecc. Tra le
caratteristiche intrinseche vi sonoe: aspetto manutentive, vetustd, materiali impiegati, finiture,
BCe,ecc.

Per il bene in oggetto si sono fatte inoltre le seguent considerazioni:

spresenza di servizi primari quali pubblica fognatura, gas, rete elettrica;

spresenza di servizi secondari quali scuole, uffici, negozi;

sl'appartamentoe si trova in prossimita del centro;

saffaccio dell'appartamento tre lati, su uno dei quali I'affaccio & panoramico;

spresenza di posto auto di pertinenza della abitazione;

spresenza di box auto peril quale ci vuole ' inidoneitd dei Vigili del Fuoco;

«l'esposizione, prevalenternente a sud;

«& presente 'agibilitd rilasciata dal Comune di Velletri;

s!'epoca di costruzione dell'interc complesso immobiliare & recente;

+il fabbricato & dotato di impiante fotoveltaico in copertura;

s!'immobile & dotato di impiante solare termico e di caldaie a gas metano;

#1101 Si & riuscit a reperire le certificazione degli impianti dell'appartamento;

«'immobile & idoneo ad essere abitato anche se 'ultimazione risale al 2012;

snotevoli quantitd di masserizie nel box auto da rimuovere;

[ beni in ogeetto, per le sue peculiaritd, pud essere collocato nella fascia di prezzo di 1.900,00
£/mq echetenendo conto delle superfici ragguagliate equivale a:

per ' appartamento e i terrazzi a 2050,00 € /mq
per il box autoa 1100,00 € / mq
per il il posto auto 2 485,00 € / mq

ma tenendo incltre conte dei seguenti deprezzamenti:

sdeprezzamento per vizi occulti pari al 3%;

sfatte salve le Determine Dirigenziali superiori & necessaria CILA e/o SCIA edilizia ex art. 36 0
art. 37 del DPR 380/2001 per l'appartamento (deprezzamento per regolarizzazione
urbanistica);

selevati costi gestione dovuti sia al mancati entroiti degli appartamenti invenduti e per il quali
il Costruttore & esonerato dal pagamento, sia ai numerosi impiant presenti che necessitano di
continue manutenzioni ordinarie e straordinarie (deprezzamento per altro);

sniotevoli quantita di masserizie nel box auto [deprezzamento per altro};

sdeprezzamento per spese condominiali insolute.

Identificativo Superficie Yalore unitario Yalore Lhotain Totale
COTpo convenzionale complessivo vendita
Bene N°1 - 228,83 mq 1.900,00€  rmg £434. 700 100,00% €434, 7100
Appartarnento
WVelletri (RM) - Wa
Ulderico Mattoccian,
&,scala B interno 17
18, piano 4
Valare di stirma: €434. 700
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Valore di stima: € 434.777,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezz amento Valore | Tipo
Orneri di regolarizzazione urbard stca Eooo.0o £
Rizcllo assunto per mancata garanzia 3,00 e
Spese condornindali insolute Moooo £
Altro 10,00 1

Valore finale di stimo: € 370,000,000

Ritenute pertanto opportunc deprezzare il bene;

Tenuto conte delle superfici ragguagliate:
per 'appartamento e balconi 196,80 mq;
per il box aute 27,50 mq;

per il posto autoe 4,50 mq.

Si ottengone come pit probabile valore di mercato i seguenti prezzi unitari:
per I'appartamento e i terrazzi un prezzo unitario pari a 1750,00 € /mq;
per il box auto un prezzo unitario paria 850,00 £ / mq;

per il posto auto un prezzo unitario pari a 485,00 € / mq;

che sono prezzi unitari in linea con i valori OMI del secondo trimestre 2023.

LOTTO 2

s Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Velletri (RM) - via Menotti Garibaldi n. 15, interno 19,
piane 4 (Coord. Geografiche: 41690699, 12.779884); Box auto ubicato a Velletri (RM) - via
Menotti Garibaldi n. 15, piane §1.

Trattasi di appartamento posto al piane 4 e box aute siti nel condominio di via Menott
Garibaldi n. 15. Il box aute ha accesso da via B. Buezzi. L'appartamento si presenta composto
da: ingresso, soggiorno, 3 camere, studio, 2 bagni, 1 we di servizio, cucing, disimpegne (si veda
planimetria state di fatto]. L'appartamento é dotato di un box auto poste al piane interrato a
cui i accede da via Bruno Buozzi. Al momento il box aute non & utilizzabile come tale per
assenza di idoneitd Vigili del Fuoco. 1l fabbricate, di cui l'appartamento & parte, & composto da
6 piani catastali collegati da un ascensore che arriva anche al piane interrato box auto. Nel
fabbricato sono presenti circa 20 appartamenti oltre ad altre unitd immobiliari non
residenziali. Il fabbricato & stato costruito nel 1971 con Licenza Edilizia n. 15185 del
06/04/1971. L'abitazione affaccia su tre lati e l'esposizione prevalente dell'abitazione é
est/sud/ovest la vista & panoramica. L'appartamento si trova nel centro storico e sono
pertanto nelle vicinanze servizi come chiese, scuole, locali commerciali e uffici ai quali vi si pud
arrivare ariche a piedi.

[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 107, Sub. 26, Categoria AZ - Fe. MU, Part. 107,
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Suh. 41, Categoria Cé

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/2)

Valore di stima del bene: € 128.938,00

[l metodoe di stima che si & ritenuto opportunc seguire, per la ricerca del pitt probabile valore di
mercato, & quello della stima sintetica per comparazione.

In base alle indagini eseguite presso agenzie immobiliard nella zona per beni assimilabili a
quello in oggetto si & riscontrate una escillazione minima/massima pari a 1.100,00/1.250,00
£/maq.

Tale processo estimative si basa sul confronto del bene oggetto di stima con altri di cui sia noto
il prezzo. In questo processo di comparazione il bene viene collocato all'interne di una faseia di
prezzo unitaria al mq il cui valore esatto verra stabilite facendo ulteriori considerazioni
relative a caratteristiche intrinseche ed estrinseche. Tra le caratteristiche estrinseche vi sono:
localizzazione, qualitd del tessuto urbano, servizi pubblici, mezzi di trasporto, servizi di
quartiere, servizi commerciali, esposizione, soleggiamento, ventilazione, eccecc. Tra le
caratteristiche intrinseche vi sono: aspetto manutentive, vetusts, materiali impiegati, finiture,
ece,ecc.

Per il bene in oggetto si sono fatte inoltre le seguenti considerazioni:

spresenza di servizi primari quali pubblica fognatura, gas, rete elettrica;

spresenza di servizi secondari quali scuole, uffici, negozi;

sl'appartamento si trova nel centro storice;

saffaccio dell'appartamento tre lati e su due strade;

spresenza di un posto auto di pertinenza della abitazione;

! esposizione, prevalentemente a sud;

sl'epoca di costruzione dell'intero fabbricato risale al 1971 e il fabbricato necessita su alcune
porzioni di una manutenzione almeno ordinaria;

snion si hanne le certificazione degli impianti dell'appartamento;

s& assente 'agibilitd;

spresenza di un posto auto di pertinenza della abitazione che al momento non é possibile
utilizzare per inidoneitd Vigli del Fuoco;

+['immobile & idoneo ad essere abitato anche se non & recente 'ultima ristrutturazione.

[ beni in ogeetto, per le sue peculiaritd, pud essere collocato nella fascia di prezzo di 1.150,00
£/mqg ma, tenendoe inoltre conto dei seguenti deprezzamenti:

sdeprezzamento per vizi occulti pari al 3%;

sfatte salve le Determine Dirigenziali superiori & necessaria CILA e/o SCIA edilizia ex art. 36 0
art. 37 del DPR 380/2001 per l'appartamento e per il posto auto (deprezzamento per
regolarizzazione urbanistica);

sal piano box 52 & necessaria una ristrutturazione importante nonché SCIA antincendio
(deprezzamento per manutenzione];

+& necessario ripristinare le difformita relative alle finestre dell'appartamente (deprezzamento
per altro);

sdeprezzamento per spese condominiali;

sdifficolta di utilizzo dell'immobile per la quota posta in vendita (possesso).

Identificativo Superficie Valore unitario Valore [hotain Totale
COTpo convenzionale complessivo vendita
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Bene n° 2 - 22424 raq 1.150,00€ g € 25f8/.00 50,009 £ 128.038,00
Appartarnento
Welletri (RM] - Wa
Menott Garibaldin,
15, interno 19, piana
4

WValore di stima: £ 128.935,00
Valore di stima: € 128.938,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezz amento Yalore | Tipo
Oneri di regolarizzazione urbanistica 5000,00 £
Jpese condominiali inzolute 3&00,00 £
Rizcllo assunto per mancata garanda 3.00 e
3tato dazo e di rnanutenzione 5000,00 £
Altro 1300000 £
3tato di possessn 4,00 T

Volore finale i stimo: € 88.500,00

Ritenute pertanto opportunc deprezzare il bene;

Tenuto conto delle superfici ragguagliate:
per l'appartamento e balconi 218,40 mg;

per il box auto 5,90 maq.

Tenuto conte inoltre della quota posta in vendita paria 1/2.

5i ottengonoe come pit probahbile valore di mercato i seguenti prezzi unitari:

per ' appartamento e i terrazzi un prezzo unitario pari a 800,00 € /mq;
per il box auto un prezzo unitario paria 450,00 £ / mq;

che sono prezzi unitari in linea con i valori OMI del secondoe trimestre 2023.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Sisegnala il rimando a tutti gli allegati che sono parte sostanziale e integrante della relazione e
al sopralluogo obbligatorio agli immobili.
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Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presse questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Pomezig, li 11/05/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Anzellotti Marco

ELENCO ALLEGATI

ELENCO ALLEGATI:

Altri allegati - 01 REGOLAMEN TO SUPER CONDOMINIO Lotto 1

Altri allegati - 02 AGIBILITA' Lotto 1

N® 2 Altri allegati - 03 AGIBILITA' REL. SOPRALLUOGO Lotto 1

Altri allegati - 04 GRAFICI DIA 2013 PROT. 20278 Lotto 1

Altri allegati- 05 COLLAUDO STATICO PROT. 16717/2013 Lotto 1

Altri allegati - 06 COMPRAVENDITA Rep 32535/2012 Lotto 1

Altri allegati - 07 RISOLUZIONE DONAZIONE Rep 2829/2019 Lotto 1

Altri allegati - 08 ATTO D'OBBLIGO Rep 77435 /2007 Lotto 1

Altri allegati - 09 COMPRAVENDITA DEL COSTRUTTORE E SERVITU' Rep 77172 /2007 Lotto 1
N 2 Altri allegati - 10 PRIMO PdiC e GRAFICI N. 450/2007 Lotto 1

N® 2 Altri allegati - 11 GRAFICI 5CIA 12-04-2012 PROT.10408 Lotto 1

Altri allegati - 12 GRAFICI SCARICHI ACQUE PROT. 30207 /2010 Lotto 1
Altri allegati- 13 TABELLE MILLESIMALI Lotto 1

Altri allegati - 14 VALORI OMI Lotto 1

Altri allegati - 15 FINE LAVORI Lotto 1

N® 5 Altri allegati - 16 PLANIMETRIE CATASTALI ESTRATTO MAFPA Lotto 1

N® 2 Altri allegati - 17 PLANIMETRIE STATO DI FATTO Lotte 1

S N . T S N N N N SR SN

N® 4 Altri allegati - 18 VISURE CATASTALI Lotto 1
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Altri allegati- 19 DICH CONFORMITA' IMPIANTI PROT. 16717 /2013 Lotto 1
Altri allegati - 20 SCIA ANTINCENDIO Lotte 1

Altri allegati- 21 DOC FOTOGRAFICA Lotto 1

N® 2 Altri allegati - 22 DEBITI CONDOMINIO Lotto 1

Altri allegati - 23 VERBALE DI SOFRALLUOGO Lotte 1

Altri allegati - 24 PERMESSO DI COSTRUIRE N. 58/2017 Lotto 2

N° 2 Altri allegati - 25 GRAFICI PAC SANATORIA n. 58/2017 Lotto 2

Altri allegati - 26 COMPRAVENDITA Rep n.2439/2018 Lotto 2

Altri allegati- 27 COMPRAVENDITA REF 731/1972 Lotto 2

Altri allegati - 28 REGOLAMEN TO DI CONDOMINIO Lotto 2

Altri allegati- 29 CERTIFICAZIONE ALLC SCARICO PROT 1479/2002 Lotto 2
Altri allegati - 30 COLLAUDO STATICO Lotto 2

Altri allegati - 31 LICENZA EDILIZIA 15185/1971 Lotto 2

Altri allegati - 32 DOC FOTOGRAFICA Lotto 2

Altri allegati - 33 ESTRATTO MAPPA CATASTALE Lotto 2

N® 2 Altri allegati - 34 PLANIMETRIE CATASTALI Lotto 2

Altri allegati - 35 PLANIMETRIE STATO DI FATTO Lotto 2

N® 2 Altri allegati - 36 VISURE CATASTALI Lotto 2

Altri allegati- 37 DEBITI CONDOMINIO Lotto 2

Altri allegati - 38 Valori OMI Lotto 2

Altri allegati - 39 VERBALE DI SOPRALLUOGO Lotto 2

Altri allegati - 40 DOC FOTOGRAFICA Lotto 2

N® 2 Altri allegati - 41 ATTESTAZIONI INVIO AGLI INTERVENUTI Lotto 1e 2

Altri Allegati - 42 PERIZIA PRIVACY Lotti 1e 2
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

* Bene N°1 - Appartamento ubicate a Velletri [RM) - via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, interno
17-18, pianc 4 (Coord. Geografiche: 41.679572, 12.777368); Box auto ubicato a Velletri (RM) -
via Ulderico Mattoccia n. 6, scala E, piano S1; Posto auto ubicato a Velletri [RM) - via Ulderico
Mattoccia n. 6, scala E, pianie T
Trattasi di appartamento, box auto e posto auto siti rispettivamente al piane 4, piano 51 e
pianto terra di via Ulderico Mattoceia n. 6, scala E. L'appartamento é situato all'interno di un
supercondominio denominato Parco Circe, complesso immobiliare costitute da sei corpi di
fabbrica, da scala A ad F. Il complesse ha une spazio comune a destinazione parchegeio/posti
auto, viabilitd interna nonche aree verdi. Le auto accedono all'interno dello spazio comune
attraverso un cancello carrabile situato su via Ulderico Mattoceia n.6 per accedere anche al
piane interrato, a destinazione box auto, dei fabbricati del complesso immobiliare. Il piano
interrato dei box auto della scala E & collegato, oltre che dalla viabilitd interna, anche con viale
Guglielmo Oberdan. La scala E & composta da cirea 20 appartamenti, la palazzina e dotata di
ascensore che collega i 4 piani e arriva al piane interrato. All'ultimo pianoe del fabbricato, sulla
copertura, sono disposti pannelli fotovoltaici e solari. Il complesso immobiliare, di cul la
palazzina fa parte, & stato edificato in tempi recenti, la prima licenza risale al dicembre 2007,
sone state presentate successivamente varianti in corso d'opera, e le ultime pratiche edilizie
presentate relative alla scala E sono una SCIA del 2012 e una Variante del 2013.
L'appartamento che nasce dalla fusione di due unit2 immobiliari int 17 e int 18, nello stato di
fatto, & cosi composto: -ampie pranzo/soggiorne, cucina con lavanderia, 3 camere, 3 bagni, 1
wc di servizio, ripostiglio/cabina armadio, ingresso/corridoio e corridoio. 'unita @ inoltre
dotata di 4 terrazzi che affacciane sul lati est, sud, ovest. L'altezza interna misurat é 2.75.
L'abitazione affaccia pertanto su tre lati con esposizione est/sud/ovest La vista dalla terrazza
lato sud & panoramica.  Nella zona non marcano servizi primari come ad esempio
illuminazione pubblica, pubblica fognatura, gas metano, strade di collegamento nonché servizi
secondari come chiese, scuole, locali commerciali e uffici ai quali vi si pud arrivare anche a

piedi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 67, Part. 1492, Sub. 17, Categoria AZ - Fg. 67, Part. 1492,
Sub. 20, Categoria Cé6 - Fg. 67, Part 1489, 5Sub. 1, Categoria Cé

L'immobile viene poste in vendita per il diritte di Proprieta [(1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile ricade ai sensi del PRG pubblicato su Amministrazione
Trasparente e approvato con DGR 14 febbraio 2006, n. 66 Zona B delle Norme Tecniche
comunali - Conservazione del tessuto edilizio e viario - Sottozona B2 - 1 'indice di fabbricabilita
fondiario e di 3,00 me/mq. L'altezza massima e pari a quella dell'edificio pit alte fra quelli
costruii nei lottl confinanti con medesima destinazione di PRG e comungque non potrd
superare i m. 17,00. Per gli interventi diretti, autorizzati mediante semplice concessione i
distacchi dai confini debbonoe essere almeno di m. 5,00. 1l fabbricato & inoltre vincolato ai sensi
del PTPR approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del 21 aprile 2021: -Tavola
A: Articolo 28 Paesaggio degli insediamenti urbani. -Tavela B: Articole 8 delle Norme Tecniche
"Beni paesaggistici, articolo 134, comma 1, lettera a), del Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio” [art. 136 comma 1 letterace d).

Prezzo base dasto; € 370.000,00
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LOTTO 2

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Velletri (RM) - via Menotti Garibaldi n. 15, interne 19,
piane 4 (Coord. Geografiche: 41690699, 12.779884); Box auto ubicato a Velletri (RM) - via
Menotti Garibaldi n. 15, piano S1.

Trattasi di appartamento posto al piano 4 e box auto siti nel condominio di via Menott
Garibaldi n. 15. Il box aute ha accesso da via B. Buozzi. L'appartamento si presenta composto
da: ingresso, soggiorno, 3 camere, studio, 2 bagni, 1 we di servizio, cucina, disimpegno [si veda
planimetria stato di fatte). L'appartamento é dotato di un box auto posto al piano interrato a
cui si accede da via Bruno Buozzi. Al momentoe il box auto non & utilizzabile come tale per
assenza di idoneitad Vigili del Fuoco. 1l fabbricato, di cui l'appartamento & parte, & composto da
6 piani catastali collegati da un ascensore che arriva anche al piano interrato box auto. Nel
fabbricato sono presenti circa 20 appartamenti oltre ad altre unitd immobiliari non
residenziali. Il fabbricato & stato costruito nel 1971 con Licenza Edilizia n. 15185 del
06/04/1971. L'abitazione affaccia su tre lati e l'esposizione prevalente dell'abitazione é
est/sud/ovest la wvista & panoramica. L'appartamento si trova nel centro storico e sono
pertantoe nelle vicinanze servizi come chiese, scuole, locali commerciali e uffici ai quali vi si pud

arrivare anche a piedi.
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 107, Sub. 26, Categoria AZ - Fg. MU, Part. 107,
Sub. 41, Categoria Cé

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd [1/2)
Destinazione urbanistica: L'immobile ricade ai sensi del PRG pubblicato su Amministrazione
Trasparente e approvatoe cont DGR del 14 febbraio 2006, n. 66 in: Zona A delle Norme Tecniche
comunali Centro Storico: zona Costruzioni post belliche - Comparti di Manutenzione. Per gli
interventi previsti in questa zona si rimanda all'art. 4 - Comparti di Manutenzione, lett E - delle
NTA del Centro Storico. 1l fabbricato & inoltre vincolato ai sensi del PTPR approvato con
Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del 21 aprile 2021: Tavola A: Articolo 30 Paesaggio
dei centri e nuclei storici con relativa fascia di rispetto [Tavola_a_30_388). Tavola B: Articolo 8
delle Norme Tecniche "Beni paesaggistici, articole 134, comma 1, lettera a), del Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio” (art. 136 comma 1 lettera ¢ e d); Centro storico e fascia di rispetto
(Tavola_b_30_388).

Prezzo base d'asta: € 88.500,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 297/2023 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 370.000,00

Bene N° 1 - Appartamento, box auto e posto auto

Ubicazione
appartamento:

Velletri {RM} - Ma Mderico Mattoccia n. 6, scala E, interno 1 418, piano 4

Diritto reale:

Proprieta (hota 141

Tipologia immobile:

Appartamento, box auto e posto auto Superficie | 22883mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, &7 Part, 1492,
Sub. 17 Categoria AZ - Fg. 67 Part. 1492, Sub, 20,

Categoria Ca - Fg. &7 Part. 1489, Sub. 1, Categoria Ca

Descrizione:

Trattazi di appartarnento, box auto e posto auto =t rispettiVarmente al plano <, piano 31 e planto terra di
Wa Uderico Mattocela n 6, scala E L'appartamento & dtuato all'interno di un supercondorinio
denorinato Parco Circe, complesso irmrnobiliare costituto da sel corpl di fabbrica, da scala A ad F 11
corrplesso I uns spazio commune a destinazione parchegg:iujpasti auto, Mabilitd interna nonclk aree
Werdi. Le auto accedono all'interno dello spazio cormune athra®erso un cancello carrabile situato su WMa
Ulderico Mattocda ng per accedere anclE al plano interrato, a destinazione box auto, dei fabbricati del
cotrplesso inmobiliare, 11 plano interrato dei box auto della scala E & collegato, oltre cle dalla Wabilita
interna, anche con Male Guglielrno Oberdan, La zcala E & coroposta da cirea 20 appartamentd, la palazzina
& dotata di azeensare cl collega i< piand & arriVh al plano interrato, All'altme piano del fabbricate, sulla
copertura, sono disposti pannelli fotoVoltaici e solard. Il corople sso inmnobiliare, di cuila palazeina fa parte,
& gtato edificato in tempi recent, la prima licenza rizale al dicernbre 2007 sono state presentate
successiVimente Variant in corso d'opera, e le ultime pratiche edilizie presentate relatiZe alla zcala E zono
una 5004 del 2012 & una Vardante del 2013,  L'appartamento chk nasce dalla fusone & dus unitd
immobiliari int 17 e int 18, nello stato di fatto, & cosi composto! -ampio pranzofzogglorno, oicina con
laVanderia, 3 carnere, 3 bagnd, 1 we di serzio, ripostighio/cabina artnadio, ingresso/corridoio ¢ corridoio.
1'umita & inoltre dotata di 4 terrazzi ol affacciano sui lati est, sud, oWest, L'altezza interna misurata & 2,45,
L'abitazione affaccia pertanto su tre lat con esposizione est/sudfoVest, La Wista dalla terrazza lato sud &
pancorarnica, MNella zona nonmancano seraz primari come ad e sempio illuminazione pubblica, pubblica
fognatura, gas metano, strade di collegamento noncll serWezi secondari come chese, scucle, locali
corcenerciali e ufficl ai quali M s pud arriVare ancle apiedi.

Vendita soggetta a IVA:

N.D.

Stato dioccupazione:

E’ stato dicHlarato in fase di accesso all” irrnobile clk 2 oceupato dal debitore e dai due figh minore i,

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € £38.500,00

Bene N° 2 - Appartamento e box auto

Ubicazione Welletri (RM) - Ma Menotti Garibaldi n, 15 interno 19, plano 4
appartamento:
Diritto reale: Proprieti (Jota 12
Tipologia imemo bile: Appartamento e box auto Superficie | 224.24mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, MO, Part, 107
Sub, 26, Categoria A2 - Fg, MU, Part, 107 Sub. 41,
Categoria Ca
Descrizione: Trattasi di appartarnento posto al piano ¢ e box auto siti nel condorninio di ¥Ma Menott Garibaldi n, 15,11

box auto b accesso da Wa B Buoszi L'appartamento si presenta cornposto da: ingresso, soggiorno, 3
carnere, studio, 2 bagni, 1 we di serMzio, cucina, disimpegno (51 Wda planimetria stato di fatto).
L'appartarnento & dotato di un box auto posto al piano interrato a cul o accede da Ma Bruno Buozzi, 4l
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mormento il box auto non & utilizzabile core tale per assenza & idoneitd Vigili del Fuoco. Il fabbricato, di
cul l'appartamento & parte, & coraposto da & plani catastall collegatl da un aszcenzore cle arive anche al
plano interrato box auto, Nel fabbricato sono present civea 20 appartament oltre ad altre uniti
immobiliari non residenziali, Il fabbricato & stato costruito nel 194 con Licenza Edilizia . 15185 del
Oaf D‘l-flg?l. L'abitazione affaccia su tre lati e I'esposizione preValente dell’abitazione & estfsud/oWestla
%sta & panoramica, L'appartamento d troWVa nel centro storico e sono pertanto nelle Meinanze serMa
COHE cﬁese, zeuole, locali comrmerciali e ufficd o quali Wzl pud arriVare anclka pie di.

Vendita soggetta a IVA:

N

Stato dioccupazione:

Occupato da terzi con contratto di comodato gratuito

40 di 40

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

=
{;’ i: Firmato Da: AMZELLOTTI MARCD Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: cablfi1d Ta35i461df4d731 64851 bad



