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INCARICO

In data 19/01/2019, il sottoscritto Geom. Ciro ROMAGGIOLI, con Studie in Via Roma, 110, scala A,
int. 2 - 00076 - Lariano [RM], email geom.ciroromaggioli@gmail.com, PEC ciroromaggioli@geopec.it,
Cell. 380 31 58 832, Tel. 06 96 559 91 795, veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data
16/02/2019 accettava 'incarico e prestava giuramentoe di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e LOTTON®1-Locali commerciali ubicati a Colleferro (RM)] - Via dell'Artigianato n.22, piano
Primo Sottostrada

DESCRIZIONE

Porzioni immobiliari destinate ad uso commerciale in aderenza e non comunicati tra loro, facenti parte
di un fabbricate pit grande, sito nel Comune di Colleferro (RM), con accesse da Via dell'Artigianato 22,
e precisamernte:

1) Locale commerciale posto al piane primoe sottostrada, con annesso locale di deposito al piano
soppalcato raggiungibile mediante scala interna in ferro, con WC al piano terra con corte pertinenziale
esclusiva, della superfice di 250,00 mq circa; il tutto censito al N.CE.U del Comune di Colleferro -
Sezione COL, al foglic 9, particella 213, sub 503, categoria C/1, classe 4*, consistenza mq. 25, totale
superficie catastale mq. 96,00, R.C. £€392,51

2] Locale commerciale posto al piane primo sottestrada con annessi locali di deposito [censiti in
categoria C/1), distinti nella “planimetria stato dei luoghi” con i numeri 1, 2, 3, e 4 e WC; il tutto
censito al N.C.E.U del Comune di Colleferro - Sezione COL, foglio 9, particella 213, sub 504, categoria
C/1, classe 4, consisteriza mg. 178, totale superficie catastale mqg. 237,00, RC €. 2794,65. I locali
distint con i numeri 1 e 2 sono comunicanti tra di loro, cosi come quelli distinti con i numeri 3 e 4.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

¢ LOTTO N°1- Locali commerciali ubicati in Colleferre (RM] - Via dell'Artigianato n. 22, piano
Primo Sottostrada

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

- I dati catastali, cosi come risultanti dall'atto di pignoramento (vsd all. n. 03), nen sono corretti, in
quanto maneano dell'indicazione della sezione urbana COL. Tale omissione non appare tuttavia cosi
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erave da impedire I'inequivocabile identificazione degli immobili pignorati.

Come riportato nella RELAZIONE VENTENNALE NOTARILE a firma del Notaio **** Omissis **** [vds
all. n,. 04} risulta che l'atto di pignoramento (vds all. 03) & stato trascritto correttamente il
08/11/2018 ai nn. 3848 di registro particolare e 5169 di registro generale.

Si fa presente inoltre che nel fascicolo esaminato & presente:

- La RELAZIONE VENTENNALE NOTARILE [wds n. all. 04] redatta dal Notaio **** Omissis **** di
Novoli ed iscritto nel Collegio Notarile del distretto di Lecce, attestante le risultanze delle visure dei
Registri Immobiliari e delle visure catastali, con ['Atto di Pignoramento.

-'udienza di autorizzazione (vds all. n. 01 ) alla vendita & fissata in data 18/06/2019

-la RELAZIONE PRELIMINARE (wds all. 05) & stata redatta dal Notaio **** Omissis **** di Roma.

-I'ATTO DI PRECETTO e stato regolarmente notificato agli Esecutati in data 17/04/2018.

TITOLARITA

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

- Fdkk Omissis Tk

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

o *¥*DOmissis ¥*** [Proprietd 1/1)

L'immobile oggetto di esecuzione immobiliare & di proprietd della Societd Esecutata **** Omissis ****
come da Atto di Compravendita per Notaio **** Omissis ****, di Roma del 28/12 /2004 rep. 3087, racc.
889 [vds all. n. 06), traseritto il 31/12/2004 ai nn. 4314 di registro particolare e 6731 di registro
generale.

Nell'Atto di Compravendita sopra citato il Sig. **** Omissis **** interviene in qualitd di Amministratore
Unico della Societd sopra suddetta.

CONFINI

Gli immobili cogeetto di pignoramento cosi come indicato nelle planimetrie catastali depositate
all'.T.E di Roma protocollo RM0411431 del 20/09/2018 (vdsall.ti nn. 15 e 18) confinanoe con:

-1l locale commerciale unitamente alla corte esclusiva, censito in catasto alla Sezione COL foglio 9
particella 213 sub 503, confina con il locale commerciale in aderenza e locali di deposito sub 504, Via
dell'Artigianato a due lati, salvo altri;

-1l locale commerciale censite in catasto alla Sezione COL foglio 9 particella 213 sub 504, confina con il
locale commerciale in aderenza con annessa corte sub 503, Via dell'Artigianato a due lat, Piazzale
Matteotti, salvo altri.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenrionale

Lorcale conumerdiale 2 104.70mgq 11517mgq 1,00 11517 mq 4,65m | Prime
Sottostrada

Locali deposito . 1e 2 68,13 mg 7,94 mg 0.20 14,99 mq 1,95m | Primo
Sottostrada

Locali depositon.d e 4 126,56 mq 139.22mgq 0.20 27,84 mq 1,95m | Primo
Sottostrada

WC nellocale deposito 2 414 mgq 4,55 mg 0,80 3,64 mq 2.30m | Primo
Sottostrada

Locale Comenerdale 1- 21,80mq 23,98 mq 1,00 23,98 mg 2,70m | Primo

vendita Sottostrada

WC nellocale 183 mq 2,01 mg 1.00 2,01 mg 270m | Primo

cornerciale 1 - vendita Sottostrada

Locale deposito [Uffic) 25681mgq 28,17mq 040 11,27 mq 2,37 m | Soppaleo

Corte esclusiva (area 250,00mgq 250,00mg 0,05 12,50 mg 0,00m | Primo

parcheggio) Sottostrada

Totale superficie convenzionale: 211,40 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | W%
Superficie convenzionale complessiva: 211,40 mq

I beni sono comodamente divisibili in natura.

- L'unitd immobiliare (sub 504) & composto da: locale commerciale 2 [mq. 104,70] locale deposito 1
(mg. 28,50}, locale deposite 2 [(mg.39,63), WC [mq.4,14), locale deposite 3 (mq.100,72), locale
deposite 4 (mg. 25,84) per un totale di Superficie Netta Interna di mg. 303,32 e per un totale di
superficie Lorda di mqg. 333,88.

- L'unitd immobiliare (sub 503) é composto da: locale commerciale/locale vendita (mq. 21,80), WC
(mg. 1,83), locale deposite al piano soppaleo oggl utilizzato come uffici (mg. 25,61), per un totale di
Superficie Netta di mq. 49,24 e per un totale di superficie lorda di mq. 54,16.

E' inoltre annessa all'unitd immobiliare sub 503 una corte esclusiva di cirea 250,00 mq. destinata ad
area di parchegeio.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 12,/04/2005 2l 01,/10,2015 bt O sais *4, proprietaria perla Catasto Fabbricati
quotadil/l Sez COL Fg. 9, Part. 213, Sub. 502
Categoria C1

4", Cons, 203 mq
Rendita € 3.187,16
Piano Terra

Dal 01,10,/2015 2l 20,/09/201%2 bt Ornd sais *4*, proprietaria perla Catasto Fabbricati
quotadilfl Sez COL Fg. 9, Part. 213, Sub. 502
Categoria C1

04", Cons, 203 mg
Rendita € 3.18%,16
Piano Terra

Dal 20,/09/2018al 30,/01/2019 R Ohmd seis Y, proprietaria perla Catasto Fabbricati
quota dil/l Fg. 9, Part. 213, Sub. 503
Categoria C1

04", Cons. 25 mg
Superfide catastale 96 mg

Rendita € 392,51
Piano F.517
Dal 20,09,/20183al 30,/01/2019 wrkt O sais *4%*, proprietaria perla Catasto Fabbricati
quotadil/l Fg. 9, Part. 213, Sub. 504
Categoria C1

4", Cons, 178 mq
Superfide catastale 237 mg
Rendita € 2,794, 64

Piano P.51%

La cronistoria catastale come meglio dalle visure catastali allegate effettuate dal sottoseritto C.T.U,
riferite ai seguenti immobili siti nel comune di Colleferro [RM), Via dell'Artigianato n. 22, nonché come
si evince dalla Relazione Ventennale Notarile a firma del Notaio Gigino Rollo, e precisamente:

- Locale commerciale posto al piano primo sottostrada distinto al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglio 9, particella 213 sub 503, categoria C/1, classe 4*, 25 mq, R.C€.392,51 (vdsallti
nn. 13 eld);

- Locale commerciale posto al piano primo sottostrada distinto al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglic 9, particella 213 sub 504, categoria C/1, classe 4%, consistenza 178 mg, R.C. €.
2.794,65 [vds all.tinn. 16 e 17).
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Serionme | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superfice | Rendita | Piano | Graffato

Cens. catastale
9 213 S04 C1 g4h 178 mq 237 mq 279 b pS1*
9 213 503 1: 40 25mg 96 mq 392,51 PS1*

Corrispondenzo cat astafe

Sussiste corrispondenza tra quantoe rilevate in sede di sopralluoge del 08/02/2012 con le planimetrie
catastali depositate presso 'U.T.E di Roma in data 20/09/2018 protocollo RM0411431. (vds allti nn.
15 e 18)

PRECISAZIONI

Il sottoscritto esperto, con raccomandata R.R. del 22/01/2019 inviata all'indirizzo di residenza
anagrafica comunicava all'Amministratore Unico della Societ2 Esecutata, *** Omissis ****, residente
in Colleferro(RM), Via Francesco Petrarca n® 75, scala D interno 5, che fissava il sopralluogo n.1 presso
l'immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare, per il glorno 08/02/2019 alle ore 15,00 come da
VERBALE DI 1° ACCESSO allegato alla presente (vds all. n. 08),

Si precisa che la raccomandata & stata ritirata in quanto & regolarmente tornata indietre la ricevuta di
ritornoe senza firma alcuna.

Tale giorno infatti sui luoghi oggetto di perizia era presente il Sig. **** Omissis **** che consentiva
cosi effettuare i rilievi di rito e fotografie sia 'interno che all'esterno delle unitd immeobiliar] esecutate,
il tutto come da Verbale di accesso allegato alla presente.

INDAGINI CONOSCITIVE

L'attivitd peritale svolta & cosi articolata

1. inizio operazioni in data 30/01/2019 con richiesta di Estratte di mappa (vds all. n. 09), Visure (vds
alltinn. 11,12,13,14,16,17 ) e Planimetrie catastali (vds allti nn. 15 e 18), da raffrontare con quanto in
seguito rilevato;

2.in data 22/02/2019 richiesta di accesso agli atti (vds all. n. 22) e nel centempe acquisire le copie
degli elaborat progettuali, delle concessioni e/o licenze edilizie e abitabilitd, presso 'Ufficio
Urbanistica del Comune di Colleferro.

3. acquisizione del titole di proprieta (vds all. n. 06).
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PATTI

Come si evince a pagina 4 dell'atto di provenienza [wds all. n, 06) e precisamente all'Articolo 2....."La
vendita viene tra le parti effettuata a corpo e non a misurg, nello stato di fatto e di diritto in cui
l'immobile vendute attualmente si trova, con tutti gli annessi e connessi, pertinenze, usi, azioni e
ragioni, servitl attive e passive se ed in questo esistenti le proporzionali quote di comproprieta sulle
parti comuni del fabbricate aventi carattere condominiale per destinazione o per legge.”

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservativo dell'immobile alla data del sopralluoge del 08/02 /2019 risulta essere discreto
per il locale commierciale e per il locale vendita, mediocre per i locali di deposito n. 1-2-3-4.

Fa presente il C.T.U che:
- per quanto riguarda l'immobile distinto con il sub 503, il piano soppalcate risulta avere una
destinazione di locale di deposito e un'altezza 2.37 ml;
- per quanto riguarda l'immobile distinto con il sub 504 il locale commerciale & oggetto di infiltrazione
di acqua provenienti dalla coperturs;
-1locali di deposito n. 1-2-3-4 hanne un'altezza di ml 1,95, e risultano privi di finestrature. Tuttavia gli
stessi sono stati censiti unitamente al locale pitt grande in categoria C/1 [commerciale). Al fini
dell'altezza, il Comune di Celleferro ha adottate la "deroga”.

Entrambi i WC non presentano i requisiti minimi di accessibilitd di cui alle legge 13 /89.

Si precisa inoltre che il locale di deposite indicato in planimetria “rilievo stato dei luoghi” con il
nurmero "2", & attraversato da condotta fognante comunale.

PARTI COMUNI

Dall'analisi del titolo di proprieti a rogito Notaio *** Omissis ****, di Anagni del 28/12 /2004 (vds
all. n. 206) a pagina 4 e precisamente all'articolo 2 si legge:

..'La vendita viene tra le part effettuata a corpo e non a misura, nello state di fatto e di diritte in cui
l'immobile vendute attualmente si trova, con tutti gli annessi e connessi, pertinenze, usi, azioni e
ragioni, servitl attive e passive se ed in questo esistenti le proporzionali quote di comproprieta sulle
parti comuni del fabbricato aventi carattere condominiale per destinazione o per legge.”

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla lettura dell'Atto di Compravendita del Notaio Pacla DI ROSA rep. 3087, racc. 889 del
28/12/2004, nonche dal Permesso di Costruire n. 16 del 23/02 /2005 [vds all. n. 19] e dal permesso di

agibilitd n. 15 del 19/05/2005 (vds all. n. 21), mentre nulla si evince per quanto riguarda gli Usi

Civiei.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

STRUTTURA PORTANTE

- Le unitd immobiliari pignorate facenti parte di un fabbricato pil grande sono state realizzate
presumibilmente con struttura mists, cemento armato-muratura. La copertura del fabbricato del quale
sono parte le unitd immobiliari in ogeetto, si presenta con copertura a terrazzo

PAVIMENTAZIONE INTERNA

- la pavimentazione del "locale commerciale” & di linoleum di dimensioni cm. 30x30, |2 pavimentazione
del piano caricatore e dei gradini della scala & in travertine ; nel "locale vendita” la pavimentazione &
in piastrelle di ceramica em. 15x30, mentre il locale di deposite al piano soppalcate al quale vi si
accede mediante scala in ferre, la pavimentazione ¢ in legno posta su un seolaio di doghe e travett.
Entrambi i WC hanno un pavimentazione in ceramica.

I locali deposito n. 1-2-3-4 (senza permanenza di personale] hanne la pavimentazione del tipo
betonella.

TINTEGGIATURA INTERNA

- le pareti interne e il soffitto del "locale commerciale” e del "locale vendita” sone intonacate e
tintegeiate; nei locali di deposito n.1-2-3-4 le pareti interne ed il soffitto sone intonacate alla calce e
tintegeiate; entrambi i WC presentano un rivestimento in maioliche.

INFISSI INTERNI ED ESTERNI

- Il "locale commerciale” presenta infissi in alluminio e vetri con serrande in ferro, oltre a finestra del
tipo vasistas con all'esterno grata di protezione in ferro. Nel locale vendita la porta di accesso & con
telaio di alluminio e vetri con serranda in lamiera zineata.

Il locale di deposito n.1 & prive di finestrature, i locali di deposito n. 2 e 3 sono muniti delle sole porte
di accesso in ferro, mentre il locale di deposito n. 4 & privoe di finestrature.

Il locale deposito al piano seppalcato & dotato di due piccole finestre in alluminic anotizzato e vetri.

GLI IMPIANTI

- elettrico: realizzato secondoe la normativa vigente all'epoca di costruzione dell'intero fabbricato.
-idrico: acquedotto comunale

- sanitari e rubinetteria: il WC posto nel locale di vendita & munito di tazza e lavabo, mentre il WC
posto all'interno del locale di deposito n. 2 e dotato di tazza, lavabo e piatto doccia.

- Sanitari esistenti in vetro-china bianchi del tipo medio con rubinetteria in ottone cromato del tipo
legeero.

- riscaldamento: assente

- smaltimento acque reflue: fognatura comunale, come dichiarate dalla parte in sede di sopralluogo.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile attualmente risulta essere occupato dalla Societd Esecutata **** Omissis *** che si occupa
di fornitura di materiale elettrico per uso civile ed industriale.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Proprieta

At

Dal 30,/03/1993 al

FE Oppriad § Y,

Atto di Compravendita

28/12,2004 proprietaria per la
quota di 1/1- Rogante Data Rep ertorio N* Raccolta N*
Acquistai seguent
inrnohbili censitiin Motain #he* 30/03/1993 27393
catasto fabbricati nel Crrigai g e
cortmme di Colleferro
Fgopllazlimbi,; Trascrizione
Fg 9plla 213 sub 17;
Fg 9plla 213 sub 18, Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Oggi gli inumohili
sopra citati sona Agenzia delle 13/04/1993 1765 1245
diventati sub 503 e Entrate - Territorio
sub 504, rimanendo di Velletri -
invariati sezione,
foglio e particella, Registrazione
Codice Fscale/P IVA:
CF 07696210387 Presso Data Reg N* Vol. N*
Dal 28/12,/2004 R O v - R Atto di Compravendia
proprietaria perla
quota dil/l, Acquista Rogante Data Rep ertorio N° Raccolta N°
i seguenti irrmmobili
censiti in catasto MNotain **+ 28/12/ 2004 30a7 aa9
fabbricati nel commne | Ormise s *s
di Colleferro: Fg.9
pllaZldsubl; Fg.9 Trascrizione
plla 213 sub 17; Fg. 9
plla 213 subl Ogg Presso Data Reg. gen. Reg. part.
gli immobili sopra
citati sono diventati Agenzia delle 31712/ 2004 6731 4314
sub 503 e sub 504, Entrate - Territario
rimanendo invariati di Velletri -
gezone, foglioe
particella, Codice Registrazione
Figeale/P.IVA:
05787691004 Presso Data Reg N* Vol. N*

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

¢ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizion

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo

Iscritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Velletri - il 15/06/2007

Reg. gen. 4011 - Reg. part. 1197

Quota: 1/1

Importo: € 540.000,00

A favore di **** Omissis ****

Contro *** Dmissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 270.000,00

Percentuale interessi: 5,586 %

Rogante: Notaio ** Omissis ****

Data: 07/06/2007

N® repertorio: 5570

N° raccolta: 2177

Note: Ipoteca gravante sul seguente immobile sito nel comune di Colleferro (RM), Via
dell'Artigianato n. 22 e precisamente:

- Locale commerciale posto al piano seminterrato distinto al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglio 9, particella 213 sub 502, categoria C/1, clagse 44, 203 mg, R.C €3.
187,16 [oggi dopo variazioni catastali sub 503 e sub 504 della stessa particella e stesso foglio).

Trascriziom

Atto di Pignoramento

Trascritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Velletri - i108/11/2018

Reg. gen. 5169 - Reg, part. 3848

Quota: 1/1

A favore di #*** Omissig ¥**

Contro *** Omissis ¥**

Formalitd a carico della procedura

Note: Pignoramento gravante sui seguenti immobili siti nel comune di Colleferro [RM), Via
dell'Artigianato n. 22 e precisamente:

- Locale commerciale posto al piane seminterrate distinte al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglio 9, particella 213 sub 503, categoria C/1, classe 4*, 25 mg, RC €.392,51;
- Locale commerciale posto al piane Terra distinto al catasto fabbricati alla Sezione Urbana
COL del foglio 9, particella 213 sub 504, categoria C/1, classe 4*, consistenza 178 mq, R.C. €.
2.794,65.

NORMATIVA URBANISTICA

Al fini del Certificato di Destinazione Urbanistica, lo scrivente, considerato che la corte annessa
all'unitd immobiliare pari a 250,00 mq circa & parte integrate dell'unitd immobiliare censita in catasto
fabbricati alla Sezione COL, foglio 9, particella 213, sub 503, non ha ritenuto opportune richiedere
alla Pubblica Amministrazione la relativa Certificazione.

. . - . L. . iR
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ROMAGGIOLl CIRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral#: 387d894bdcieslc O ddfasdcal Baddd 2



REGOLARITA EDILIZIA

In data 22/02/2019 lo scrivente ha inoltrato tramite PEC all'Ufficio Urbanistica del Comune di
Colleferro la richiesta di Accesso agli Atti per ricerche relative alle unitd immebiliari oggetto di
procedura esecutiva (vdsall.n. 22).

Da come riportato nell' Atto di Compravendita per Notaio **** Omissis ****, di Roma del 28/12 /2004
rep. 3087, racc. 889, il fabbricato di sone parte integrante le unitd immobiliari in ogeetto, & stato
realizzato in data anteriore 1° Setternbre 1967 e successivamente & stata presentata al Comune di
Colleferro una richiesta di Permesso a Costruire in data 29/07/2004 protocollo n. 17369.

Sono stat forniti allo scrivente C.T.U:
- Permesso di costruire n. 16 rilasciato il 23/02/2005 (vds all. n. 19), con relative elaborate grafico
presentate il 07/09/2004 prot. n. 19631 (wds all. n. 20);
- Permesso di Agibilitd n. 15 del 19/05/2005 [wds all.. n. 21) .
A seguito di richiesta di accesso agli atti di cui sopra, poiché al C.T.U. erano stati forniti i sopra citati
documenti, ['Ufficio competente del Comune di Colleferre, ha rilasciato su supporto informatico la
seguente documentazione :
- CLLA ([comunicazione inizio lavori asseverata) prot n. 31258 presentata il 10/09/2018 (vds all. n.
26] con relativo elaborato grafico allegato (vdsall n. 277;
- Comunicazione di fine lavori presentate il 21/09/2018 [vds all. n. 29)

Dal raffronto tra l'ultimo elaborato grafico allegato alla CLL.A del 10/09/2018 e il rilieve dello stato
dei luoghi del 08/02/201%9 eseguito dallo scrivente risulta esserci un'apparente conformita.

Fa presente il C.T.U che:

- per quanto riguarda l'immobile distinto con il sub 503, il piano soppalcato risulta avere una
destinazione di locale di deposito e un'altezza 2.37 ml;

- per quanto riguarda l'immobile distinto con il sub 504 il loeale commerciale & cgeetto di infiltrazione
di acqua provenienti dalla coperturs;

-ilocali di deposite n. 1-2-3-4 hanne un'altezza di ml 1,95, e risultano privi di finestrature. Tuttavia gli
stessi sono stat censiti unitamente al locale pit grande in categoria C/1 (commerciale).

Al fini dell'altezza, il Comune di Colleferre ha adottato 1a "deroga”. Entrambi i WC non presentano i
requisiti minimi di accessibilitd di cui alle legge 13 /89.

Dalla documentazione ricevuta dal Comune di Colleferro & mancante la certificazione APE e in
riferimento all'ultima pratica presentata (C.LL.A) non risulta essere stata inoltrata Segnalazione
Certificata per I' Agibilita .

Inoltre per il C.T.Unon é stato possibile redigere 'A.P.E {Attestato di Prestazione Energetica)

Si precisa inoltre che il locale di deposite indicato in planimetria “rilievo stato dei luoghi” con il
nurmero "2", & attraversato da condotta fognante comunale.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Dall'analisi del titolo di proprieta a rogito Notaio *** Omissis ****, di Anagni del 28/12 /2004 (vds
all. 6] a pagina 4 e precisamente all'articolo 2 si legge:

..'La vendita viene tra le parti effettuata a corpo e non a misura, nello state di fatto e di diritto in cui
l'immobile vendute attualmente si trova, con tutti gli annessi e connessi, pertinenze, usi, azioni e
ragioni, servith attive e passive se ed in questo esistenti le proporzionali quote di comproprieta sulle
parti comuni del fabbricato aventi carattere condominiale per destinazione o per legge.”

Da email inoltrata dal sottoseritto C.T.U all'Amministratore del Condominio Dott. Guide BERTOTTIL, e
da successiva risposta, si & avuta la dichiarazione (vds all. n. 32) inerente l'estratto conto
condominiale aggiornato alla data del 26/04/2019; su di cui & riportato che il credito vantate dal

condominio stesso nei confronti della GG - d € 2.732,71

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

LOTTON"1:

Porzioni immobiliari destinate ad use commerciale in aderenza e non comunicati tra loro,
facenti parte di un fabbricato piu grande, sito nel Comune di Colleferro [RM), con accesso da
Via dell'Artigianato 22, e precisamente:

s Locale commerciale posto al piano primo sottostrada, con annessoe locale di deposito al piano
soppalcato raggiungibile mediante scala interna in ferro, con WC al piano terra con corte
pertinenziale esclusiva, della superfice di 250,00 mq circa; il tutto censite al N.CE.U del
Comune di Colleferro - Sezione COL, al foglio 9, particella 213, sub 503, categoria C/1, classe
4%, consistenza maq. 25, totale superficie catastale mq. 96,00, R.C. €. 392,51

s Locale commerciale posto al pianoe primoe sottostrada con annessi locall di deposito (censiti in
categoria C/1), distinti nella “planimetria stato dei luoghi” con i numeri 1,2, 3, e 4 e WC; il
tutto censito al N.C.E.U del Comune di Colleferro - Sezione COL, foglio 9, particella 213, sub 504,
categoria C/1, classe 4, consistenza mqg. 178, totale superficie catastale mg. 237,00, R.C £
2794,65. I locali distinti con i numeri 1 e 2 sonoe comunicanti tra di loro, cosi come quelli
distinti coni numeri 3 e 4.

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

Valore di stima del bene: € 274.820,00

Identificativo Superficie Valoreunitario Valore Quotain Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N“1 - Locale 21140mgq 1.300,00 €/mqg £€274220,00 100,00 €274220,00
cormmercial e
Colleferro [BIM] - Via
dell'Artigianato n2Z,
piano Prime
Sottostrada
Valore di stirma: € 274.820,00
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Vafore finale di stimo: € 272.000,00 [ detrazione spese condominiali e arrotondamento per
difetta)

CRITERID di STIMA 1l criterio di stima da adottare per la rivalutazione dell'immobile in oggetto
sarebbe quelle della ricerca del piti probabile prezzo di mercato di un immobile, e cioé del suc valore
in comune commercio tenendo conto:

) delle caratteristiche estrinseche dello stesso {ubicazione, esistenza e funzionalita dei servizi pubblici di
gegue, telefono, luce, trasporti, collegamenti vierl e distanza dal centri commerciali e pubblico-
groministrativi, ece. ) ;

b} delle caratteristiche infrinseche (dimensioni totall e peorziall dei singoli ambienti, stato di
manutenzione, igienicitd, funzionalitd, ecc);

¢} dell’andamento di mercato per beni simill che, come riscontrato da indagini effettuate presso Agenzie
Immobiliari della zona, mostra comungue un crescente interesse all weguisto di immobili siti nelle zone di
ubicazione del fubbricato.

CONSIDERAZIONI DI STIMA

Nella stima dell'immobile esecutato, considerando tutte le caratteristiche delle unitd immobiliari
sopra illustrate, si terrd conto anche delle caratteristiche e del grade di rifinitura interna, dello stato di
manutenzione esterna del ed infine dell'ubicazione dello stesso. Cid premesso, la stima viene eseguita
adottando il seguente metodo:

METODC SINTETICO : in base zal parametro “metro quadrato di superficie commerciale” Si precisa
che: La stima degli immobili, in oggetto, viene eseguita calcolando la superficie ragguagliata in base
allo state dei luoghi rilevato in fase di sepralluogo eseguite con strumentazione professionale.

Riepilogando:

- L'unitd immobiliare [sub 504) & composte da: locale commerciale 2/vendita (mq. 104,70) locale
deposito 1 (mq. 28,50}, locale deposite 2 (mq.39,63), WC (mq.4,14), locale deposito 3 (mq.100,72),
locale deposito 4 (mq. 25,84) per un totale di Superficie Netta Interna di mg. 303,39 e per un totale di
superficie Lorda di mq.333,88.

- L'unitd immobiliare [sub 503) & composto da: locale vendita [mg. 21,80), WC [mqg. 1,83), locale
deposite al piano soppalco ogei utilizzato come uffici [mg. 25,61), per un totale di Superficie Netta di
mg. 49,24 e per un Totale di superficie lerda di mq. 54,16.

E'inoltre annessa all'unitd immobiliare una corte esclusiva di circa 250,00 mg destinata ad area di
parchegeio.

SUPERFTCIE CON l-"ENZIONALE pari a 21 1 ,40 mg tﬂtﬂf
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Considerato l'andamento del prezzi di mercato per beni simili, come rilevati sia presso Agenzie
Immobiliari in loco, oltre che verificati presso 'Osservatorio Immobilicre (OM.L)}) dell’'agenzia del
Territorio Anno 2018- Semestre 2 i | prezzo unitario scaturito dalle media del prezzi unitari ricavati
dividendo [ valori di beni simili, oggetto di recenti alienazioni, per [ rispettivi metri gucdrati ricavati daile
suddette indagini vanno da un minimo df € 1.000,00/mg ad un massimo di € 2.00000/mqg.

Tuttavia considerando e caratteristiche generali dell’immobile, che sono discrete e tenendo comungue
conto delle sofferenze del mercato immobiliore tuttora in corse, st ritiene congruo applicere un prezzo
unitario di € 1.300,00/myg

VALORE DISTIMA : da cui Mg.211,40 mq (Sup. Conv.) x€/mq 1.300,00 = €.274.820,00
a cui vanno detratte le spese condominiali di €. 2.732,71

pertanto il valore di stima ascende ad €. 272.087,29

CHE ARROTONDATO PER DIFETTO AD €. 272.000,00 rappresenia il Valore degii
. bili it (i anfeaiagh

Assolto il proprie 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 chiariment.

Lariane, li 29/04 /2019
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Romaggioli Ciro
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

LOTTO N° 1 - Porzioni immobiliari destinate ad use commerciale in aderenza e non
comunicati tra lore, facenti parte di un fabbricato pit grande, sito nel Comune di Colleferro
(RM), con accesso da Via dell'Artigianato 22, e precisamente:

Locale commerciale posto al piano primo sottostrada, con annesse locale di deposito al piano
soppalcato raggiungibile mediante scala interna in ferro, con WC al piane terra con corte
pertinenziale esclusiva, della superfice di 250,00 mq circa; il tutto censite al N.CE.U del
Comurne di Colleferro - Sezione COL, al foglio 9, particella 213, sub 503, categoria C/1, classe
4+, consistenza mg. 25, totale superficie catastale mq. 96,00, RC. £€.392,51

Locale commerciale posto al piane primoe sottostrada con annessi locall di deposito (censit in
categoria C/1), distinti nella “planimetria stato dei luoghi” con i numeri 1, 2, 3, e 4 e WC; il
tutto censito al N.C.E.U del Comune di Colleferro - Sezione COL, foglio 9, particella 213, sub 504,
categoria C/1, classe 4%, consistenza mq. 178, totale superficie catastale mq. 237,00, R.C £.
2794,65. I locali distinti con i numeri 1 e 2 sono comunicanti tra di loro, cosi come quelli
distinti coni numeri 3 e 4.

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

La realizzazione delle suddette unitd immobiliari & iniziata in data anteriore 1° Settembre
1967 e successivamente & stata presentata al Comune di Colleferro una richiesta di Permesso
a Costruire in data 29/07/2004 protocollo n. 17369 , mentre sono stati reperiti dalle scrivente
G

Sono statl forniti alle serivente C.T.U:

- Permesso di costruire n. 16 rilaseiato il 23/02/2005, con relative elaborato grafico
presentato il 07/09/2004 prot. n. 19631

- Permesso di Agibilitd n. 15 del 19/05/2005

A seguito di richiesta di accesse agli atti di cui sopra, poiché al C.T.U. erano stati forniti i sopra
citati documenti, ['Ufficio competente del Comune di Colleferre, ha rilasciato su supporto
informatico la seguente documentazione :

- CLL.A [comunicazione inizio lavori asseverata) prot. n. 31258 presentata il 10/09/2018 con
relativo elaborato grafico allegato;

- Comunicazione di fine lavori presentato il 21 /09/2018.

Dal raffronto tra l'ultimo elaborato grafico allegato alla CIL.A del 10/09/2018 e il rilievo dello
stato dei luoghi del 08/02/2019 eseguito dallo scrivente risufta esserel wn'upporente
conformita.

Fa presente il C.T.U che:

- per quante riguarda 'immobile distinto con il sub 503, il piane soppalcato risulta avere una
destinazione dilocale di deposito e un'altezza 2.37 ml;
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- per quanto riguarda l'immobile distinte con il sub 504 il locale commerciale & ogeetto di
infiltrazione di acqua provenienti dalla copertura;

- i locali di deposite n. 1-2-3-4 hanno un'altezza di ml 1,95, e risultano privi di finestrature.
Tuttavia gli stessi sono stati censiti unitamente al locale pit grande in categoria C/1
([commerciale).

Al fini dell'altezza, il Comune di Colleferro ha adottato la "deroga”. Entramhbi i WC non
presentano i requisiti minimi di accessibilita di cui alle legge 13 /89.

Dalla documentazione ricevuta dal Comune di Colleferro & mancante |a certificazione APE e in
riferimento all'ultima pratica presentata (C.LL.A) non risulta essere stata inoltrata
Segnalazione Certificata per I' Agibilita.

Perlo scrivente C.T.U non é stato possibile redigere VA.P.E (Attestato df Prestazione Energetica)

Si precisa inoltre che il locale di deposite indicate in planimetria “rilievo stato dei luoghi” con il
numere "2", & attraversato da condotta fognante comunale.

VALORE DI STIMA : da cui Mq. 211,40 mgq {Sup. Conv.} x€/mq 1.300,00= €. 274.820,00

a cui vanno detratte le spese condominiali di € 2.732.71
pertante il valore di stima ascende ad €. 272.087,29

CHE ARROTONDATO PER DIFETTO AD £.272.000,00 rappresenta if Valore degli immobili
costituenti unico Jotto

Prezzo base d'osta: € 272.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 587/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 275.000,00

Bene N° 1 - Locale commerciale

Ubicazione: Colleferro [BM) - ¥Wia dell'Artiglanato n.22, piano Primo Sottostrada
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologiaimmobil e: Locale oomumerdale Superficie | 21140mg

[dentificato al eatasto Fabbricati- Fg 9, Part. 213, Sub,
504, Categoria C1 - Fg, 9, Part, 213, Sub, 503, Categoria
c1

Stato conservativo:

Lo stato conservativo dell'mumcbile alla data del sopralluogo del 08/02/2019 risulta essere discretoperil
loeale conmnerciale e peril locale vendita, me dioere per ilocali di deposito n. 1- 2-3-4.,

Fa presente il CT.U che: - per quanto riguarda linmnebile distinto con il sub 503, il piano soppalcato
risulta avere una destinazione dilocale di depositoe un'altezz 2,37 ml

- per quanto riguardal'mobile distinto conil sub 504 il locale conmmerdiale é oggetto di infiltrazione di
acqua proverienti dalla copertura;

- ilocali di deposdito n. 1-2-3-4 hanmo un'altezza di ml 1,95, e risnltano privi di finestrature, Tuttavia gli
stessi sono statl censitl unitamente al locale pin grande in categoria C/1 (commmerdale). & find dell'altezza,
il Comune di Colleferro ha adaottato la "deroga”

Entrambi i WC non presertanc i requisiti minimi di accesaibilita di cud alle legge 13/89. 5 precisa
inoltre che il locale di deposito indicato in planimetria “rilievo stato dei lnoghi” con il numero "2°, &
attraversato da condotta fognante comunale,

Descrizione:

Porzioni inrnobiliari destinate ad uso conumerdiale in aderenza e non comunicati tra loro, facent parte di
un fabhricato pin grande, sito nel Corrmne di Colleferro [BIM), con aceesso da Via dell'Artiglanato 22, ¢
precisamente:

-Locale commmerdale posto al piano prime sottostrada, con annesso locale d deposito al piano soppalcato
raggiungibile me diante secala interna in ferro, con WC al piano terra con corte pertinenziale esclusiva, della
superfice di 250,00 mq circa; il tutto censita al MC.EU del Cormme di Colleferro - Sezione COL, al foglio 9,
particella 213, sub 505, categoria Cf1, classe 4%, consistenza ma, 25, totale superficie catastale maq. 96,00,
R £392,51

- Locale conumerdale posto al plano pritmo sottostrada con ammesd locali di deposto [censtl in categoria
C/1), distinti nella "planimetria stato dei lnoghi” con i mumeri 1, 2, 3, & 4 & WC; i tutto censito al NNCEU
del Cormne di Colleferro - Sezmiome COL, foglio 9. particella 213, sub S04, categoria Cf1, dasse 4%,
congatenza ma. 178, totale superfide catastale ma, 237,00, RC € 279465, I locali distint conimumerile
2 sono commuicanti tra diloro, cosi come quelli distint coni mumeri 3 e 4,

Vendita soggetta a IVA: NO
Continnita trascrizioni &1

exart. 2650 c.c.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziomi

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Velletri - il 15/06/2007
Reg gen. 4011 - Reg. part. 1197

Quota: 1/1

Importo: € 540.000,00

A favore di #** Omissis ***+*

Contro *** Drnissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 270.000,00

Percentuale interessi: 5,586 %

Rogante: Notaio **** Omissis ****

Data: 07 /06/2007

N® repertorio: 5570

N° raccolta: 2177

Note: Ipoteca gravante sul seguente immobile sito nel comune di Colleferre (RM), Via
dell'Artigianato n. 22 e precisamente:

- Locale commerciale posto al piano seminterrato distinto al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglio 9, particella 213 sub 502, categoria C/1, classe 44, 203 mg, R.C £.
3.187,16 [ogei dopo variazioni catastali sub 503 e sub 504 della stessa particella e stesso
foglio).

Trascriziom

Atto di Pignoramento

Trascritto a Agenzia delle Entrate - Territorio di Velletri - i108/11/2018
Reg. gen. 5169 - Reg. part. 3848

Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****

Contro **** ODmissig ¥+

Formalitd a carico della procedura

Note: Pignoramento gravante sui seguenti immobili siti nel comune di Colleferro (RM), Via
dell'Artigianato n. 22 e precisamente:

- Locale commerciale posto al piane seminterrate distinte al catasto fabbricati alla Sezione
Urbana COL del foglio 9, particella 213 sub 503, categoria C/1, classe 4*, 25 mqg, R.C€.392,51;
- Locale commerciale posto al piane Terra distinte al catasto fabbricat alla Sezione Urbana
COL del foglio 9, particella 213 sub 504, categoria C/1, classe 4%, consistenza 178 mq, R.C. £.
2.794,65.
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