TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Rinaldi Danile, nell'Esecuzione Immobiliare 81/2023 del
R.G.E.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 03/01 /2024, il sottoscritto Arch. Rinaldi Danile, con studic in Via Menotti Garibaldi, 74
- 00049 - Velletri (RM), email archrinaldi®@hotmailcom, PEC d.rinaldi@pec.archrm.it, Tel.
3485618276, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 05/01/2024 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PTREMESSA

[ beni oggetto di pignoramentoe sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Villetta con posto auto ubicata ad Ardea [RM] - Via Tagliamento 2, edificio B/1,
interno 1, piano S1-T (Coord. Geografiche: 41°33'56.4"N 12°32'59.6"E)
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LOTTO UNICO
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Villetta con posto auto ubicata ad Ardea (RM) - Via Tagliamento 2, edificio B/1,
interne 1, piane 51-T

DESCRIZIONE

Villino con posto aute privato siti all'interne del complesse immobiliare denominato "Residence Los
Angeles”, dislocato nel Comune di Ardes, in Via Tagliamento 2, Localitd Nuova California.

Il lotte & composto dall'unitd abitativa principale con annessa corte posti al piano terra, oltre piccolo
locale abitativo avente accesso diretto dal giardine, site al piano seminterrato, entrambi distinti in
Catasto Fabbricati al Foglio 54, part. 2795, sub. 504

Il posto auto coperto, di proprietd esclusiva, e dislocato allinterno delle aree comuni antistant
l'ingresse condominiale, ed & distinto in Catasto al Foglio 54, part. 211, sub. 511.

L'abitazione & composta:

- al piano terra da un soggiornoe, una zona pranzo, una camera da letto, un bagno, per mq lordi 77,40
circa, oltre una piccola area scoperta retrostante e la corte in parte tenuta a giardine e in parte
pavimentata;

- al piano seminterrato, al quale si accede mediante scalinata esterna direttamente dal glardine, da un
piccole disimpegnoe, una camera ed un bagne, per una superficie lorda di cirea 26,80 mg.

Gli immobili, essendo dislocati all'interne di un residence privato, dispongoe di generosi spazi e servizi
in comune con le altre unitd abitative, seppure alcuni (vedasi la piscina), non risultano attualmente
fruibili.

La zona all'interno della quale il bene si trova, risulta essere a vocazione prettamente residenziale e a
bassa o media densitd edificatoria, risulta essere caratterizzata da buona disponibilitd di parchegei
pubblici, servizi generali alla persona, scuole, piccole attivitd commerciali, ete.

Risulta infine da segnalare la prossimitd al lungomare, Marina di Ardea/Tor San Lorenzo, distante
circa 2,00 km in linea d'aria dall'abitazione.

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

Peril bene in questione non é stato effettuate un accesse forzoso.
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

A tal propositoe, si riporta di seguito un estratto della Relazione Preliminare curata dal professionista
incaricato di esaminare il fascicolo da parte del GE.:

[.]

"atto di pignoramento immobiliore é stato restituito al creditore in data 06.03.2023 ed {scritto o ruolo
in pari dota; dungue sono stati rispettati { termini di cut all'art. 557 1° comma cp.c. {ovvero 15 giorni
dalla consegna dell'atto di pignoramento};
- listunza i vendita ex art. 567 cpe. é stata depositata in data 27.04.2023, dungue entro i termine
previsto dallart. 497 cpe (45 giorni dall’esecuzione del pignoramento che si realizza medionte In
notificazione al debitore ex art. 555 ep.e. )’

[.]

"in data 21.06.2023 il creditore procedente, doando atfo di non aver ancora proceduto alla trascrizione
dell'atto di pignoramento per problematiche amministrative non imputabili al creditore ed allegando i
reclami formalizzati a Poste Ifaliane per lg moncata ricezione delle cartoline attestanti la notifica
dell'atto di pignoramento, ha formulato ol G.E. istanza di proroga del termine in scadenza al 26.06.2023
per il deposito della certificazione notarile attestonte le risultanze delle visure catastall e del registri
immobiliari;

- il G.E. non ha provveduto sulla predetto;

- Patto di pignoramento & stato trascritto presso FUfficio provinciale di Roma - Territorio - Servizio di
Pubblicitd Immobilicre di Roma 2 in data 14.09.2023 al n. 50201 di registro generale ed al n. 35736 di
registro particolare a carico dei debitori;

- in data 25.09.2023 1l creditore procedente ha proceduto al deposito, af senst dell'art. 557 1° comma
e.p.c, della nota di trascrizione del pignoramento e della certificazione ipocatastale ex art. 567 cp.c. oltre
il termine previsto dalle normativa in difetto di provoge”.

[..]

= I dati castali riportati nellatto di pignoramento immobiiore identificano  inequivocabilmente
Utmmobile plgnorato, descritto conformemente all'atto di mutuo: Catasto Fabbricati del Comune di Ardea
{(RM} al Foglio 54 Particella 2735 Sub. 504 Cat. A/7, clusse 3, vani 5,5 (Fappartamento e le due aree
scoperte) e Foglio 54 Particella 217 Sub. 511, Cat. €/6, classe 7, mg 13 (il posto auto coperto);

[.]

- all'esito del sopralluogo eseguito presso Uimmobile pignorato in data 26.01.2024 n.g. di custode per
U'immissione nel possesso, si rappresenta al G.E, salvo gli ulteriori e necessart accertamenti tecnici rimessi
el C.T.U. alluopo nominato ed a cui ¢ si rimette, che il piano sottoterra ed il picno primo non risulteno
collegati da alcuna scala interng, essendo presente invece una scala esterna, e che al piano terra, per
come dislocati gli spazi, & presente solo una camera.

N.B. Come giustamente rilevato dal custode nominato dal Giudice, non esiste un collegamento
mediante scala interna tra il piano terra ed il seminterrate.

Il piano seminterrato si raggiunge unicamente percorrendo una scala esterna, con rampa di
discesa diretta dalla corte privata.
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TITOLARITA

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

L'immeobile viene posto in vendita per i seguent diritti:

F (Proprieta 1/2)
* I o= 12

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

N.B. Regime matrimoniale desunte da Atto di Compravendita del 15/07/2010, Notaio Parmegiani
Giovanni, Rep. 85559, Race. 23800 che si allega.

CONFINI

L'appartamento distinto con l'interne 1, confina con gli interni 2 (foglio 54, part. 2795, sub. 501} e 4
(foglio 54, part. 2795, sub. 503), con vialetto condominiale, salvo altri.

Il poste aute distinte con la sigla "B1/1", confina con i pesti aute distinti con la sigla "B1/2" e "A/4",
con area condominiale, salvo altri.
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CONSISTENZA

Dastinazione Superiicie Superticis Coafficiente Saperficle Altexza Plana
Nettn Lorda Convenxionale
Appartam ento 5%70mg 7740mqg 1 7740mqg Z286m | T
Scopertoretrostante 550myg 7:30mq 03 2,19mq 000m | T
Inter capedine 1 L24my L.80my o1 0:18mq 000m | T
Cortz n gardino 39,60 mgq 42.00mq 018 B.B2mg 0.00m | T
Corte pavimentata &400mq 7850mqg 022 17,27mq &00m | T
Cam ara ahi tabile 1842 myg 22,80mqyg 0B 13,68 mq 270m | 51
Digmpeme Z65mq 400 mq 3 1.20mqg 270m | 51
interapedine 2 1%0mqg 320mq o1 0,32mqg 150m | 51
posio auto 13,00mqg 13,00mq 0.4 520mgq 000m | T
Tatale superficie convenxionzle: 126,26 mg
Incldenze condomind ale: 300 | %
Superficis convenzionale complensiva 130,05 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Si precisa che ai fini della stima verranno prese in considerazione le sole consistenze rilevate come

"regolari” o "sanabili” a livello edilizio furbanistico.

Eventuali superfici escluse dall'ipotesi di sanabilitd verranno decurtate e ne saranno eventualmente
conteggiate separatamente le spese per il ripristino, a valle della stima.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periadn

Dal 09/06/1970 al 23/04/197%

Dal 09/06/1970al 23/04/1979

Dal Z9/04/1979 al 12,09,2001

Dal 23/04/1979 al 12/09,2003

Dal 12/09/2003 al 15/07/2010

D atf ¢ atoxtall

Catasta F abbricat

Fg 54 Pt 211 Sub. 511
Cataporia Ch

FmaT

Catasto F abbricatl
Fp 54, Part 2795, Sub. 504
Categnria AT

Catasta F abbricat
Fg 54, Part: 2795, Sub. 504
Catepgoria A7

Catasto F abbricat

Fg 54, Part 211, Sub. 511
Categoria G6

Pano T

Catasto F sbbric st
Fg 54 Part 2795, Sub. 504
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Proprieta' 1/1 fine al 15/07/2010

Catepwia A7
Cl3, Cong 5.5
Fimo 81-T

Dal 12,/09/2003 al 15/07/ 2010

Cataxto F sbbricatl

Fgg 54 Part 211 Sab. 511
Categnria C6

C1.7,Cons 13 mg
Rendita€ 6647

Plane T

Dal 15/07/Z010 al 05,/01,/Z024

Catastn F abbricat

Fg 54 Part 211, Sub. 511
Categoria C6

CL7,Cons 13myg
Rendita € 6647

MaeT

Dal 15/07/2010al D5/01/2024

Catasgto F sbbricat

Fig 54 Part: 2795, Subs 504
Categuria AT

€13, Cons. 5,5 vani
Rendta<€ 73853

Plane S1-T

I titolari catastali corrispondone a quelli reali

DATI CATASTALI

Catastn fabbricst (CF)

Dratd {demtific ativl

Dratl di ¢l s avonin

Sexfone | Foglie | Part | Suh

fona | Categpria | Classe | Consistemza | Superficie | Remdita

catastele

Graff ato

2795 | Si4

A7 3 5,5 vani

730,534

51-T

211 1

o] 7 13mg

5647 €

Corrispondenza cotastale

Sussiste sostanzialmente corrispondenza catastale tra I'ultima planimetria in atti e lo stato dei luoghi
rilevato, ad accezione di piccole difformita di seguito elencate:

- La mancata graficizzazione delle intercapedini rilevate al piano terra e al piano seminterrato, le quali
sono state ricavate rispettivamente mediante l'installazione di una porta nel retrostante piccolo
scoperto dell'abitazione al di sotto del gid esistente solaio (vedasi C.E. 5724/2001), e mediante
installazione di una porta lunge il percorse della scala di accesso al piano seminterrato, cioé al di sotto
dell'esistente solaio che forma la soprastante corte pavimentata.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

9di 27

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

b

&
; ‘*a Firmato Da: RINALD] DANILO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Serial¥: 44bceet d3f52613c8ade dBAG4 5127431

L=



- la manecata graficizzazione della scala a chiocciola nel piccole scoperto retrostante 'abitazione,
arch'essa risalente alla prima Concessione Edilizia in Sanatoria n. 5724 del 10/09/2001, e mai inserita
nella planimetria catastale per mero errore ¢ dimenticanza.

Secondo quanto comunemente attuate nella prassi, e quanto precisato con Circolare del Ministero dei
Lavori Pubblici del 30 luglio 1985 n. 3357/25, "non tutte le variazioni debbono essere registrate; ma
solo guelle che comportino mutamento dello stato dei beni per guanto riguarda la consistenza e
l'attribuzione della categoria e della classe”.

Tale linea viene oltremodo confermata con la pit recente Circolare dell'Agenzia del Territorio n. 3 del
10 agosto 2010.

Per quanto riportato in narrativa, a parere dello scrivente, tali piccole variazioni catastali rilevate, non
richiedono l'aggiornamento della planimetria mediante la presentazione del DO.CFA,, sia in quanto
non rilevanti ai fini della rendita, sia in quanto sarannc oggette di ripristine alle stato antecedente gli
abusi riscontrati a livello urbanistico.

STATO CONSERVATIVO

Per gquanto riguarda l'abitazione principale, essa si presenta internamente in buono stato di
manutenzione e di conservazione; Il giardino e la corte pavimentata risultane in discreto stato
manutentivo, seppure sirileva la presenza di imperfezioni ai muri (tinteggiature ed intonaci in parte
da revisionare in quante distaccati o in fase di ancoraggio precario al support sottostante] o ai
pavimenti, dovuti alla normale vetustd dei manufatti ed alla insufficient manutenzione ordinaria dele
parti private;

Per quanto attiene invece i locali seminterrati, essi risultano in cattive stato manutentive, in quanto
poco utilizzati (o utilizzati piuttosto come ripostiglio /cantina) e poco ventilati, soggett ad umidita di
risalita dalle murature controterra e dalle fondazioni, oltre che oggetto in passato (a2 detta
dell'esecutate) di infiltrazioni dalla soprastante corte pavimentata.

Si riscontrane tracce di muffe e umiditd da condensa sui soffitti, soprattutte nel locale bagne e sulle
murature esterne della scala di accesso ai locali;

Risultano mancant i faretti della controsoffittatura in cartongesso, evidentermente infiltrata dall'acqua
nellocale bagno;

Risulta da sostituire totalmente il cartongesso del bagno, previa verifica dell'eventuale permanenza
dello stato di infiltrazione;

Risulta infine in discreto stato manutentive il posto auto esterno, coperto da unapergola in acciaio con
soprastante telo di rete in pve verde o fibra di vetro;

N.B. 1 difetti rilevati sono meglio evidenziati all'interno della documentazione fotografica
allegata alla presente perizia.
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PARTI COMUNI

L'immobile rientra all'internc del Condominio "Residence Los Angeles”, avente maggiore estensione e
indirizzi di accesso plurimi, ovvero da:

Via Tagliomento n. 2/4/6/8;

Vi Lirt

Vig Mucone Tar 5 Lorenzo.

Il Condominio & costituito da n. 4 gruppi di edifici per un totale di n. 58 unitd abitative, ed il lotte in
questione & parte dell'edificio denominato "B1", individuato nella zona "Piscina”, che racchiude
all'interno n. 11 unitd immobiliari.

Le parti comuni in mode indivisibile tra i condomini di ciascun edificio, sono elencate all'Articolo 5)
del Regolamento di Condominio (che si allega), e sono le seguenti:

[]

e} L'area su cui st elevano e fondazioni del singolo fabbricato;

b} le opere di fondazione e le strutture portanti;

¢} relativamente ai soli tratti ricadenti in parti comuni dell’interno di cigscun edificio, ivi compresa la
rispettiva area esterna destinata a giardino privato, gii impianti idrici comprese le tubazioni di searico; la
rete d'illuminazione, la rete del telefono urbano guondo non appartenga all'azienda fornitrice ed ogni
ctitro monufatto che sic d'uso comune efo provveda ad una necessita generale dei condomini di ciascun
edificio. La proprieté dei beni sopra elencati ¢ le rispettive spese di manutenzione e mantenimento o
rifacimento, ecc. si ripartiscono tra { condomini di ciascun edificio proporzionaimente alla caratura di
proprieté i cui alla Tab. "A".

Da quanto riportato nell'Art. 6 del medesimoe Regolamento:

[.]

"l residence & dotato di due impianti autonomi {pozzi) di prelevamento e unica rete di distribuzione

dell'degua, previa corazione con appositi impianti annessi”
ed

[.]

"essendo tale impianto studiato in modo da costituire una rete unica alimentabile contemporaneamente
det tutti { pozzi ed autoclavi esistenti la stessa con tutfi gl elementi che la compongone é di proprietd
comune di tutti { condomini in caratura millesimeale per come risulta dalla Tab. A"

Stesso dicasi per quanto riguarda l'impianto di smaltimento delle acque nere e bianche, la rete
d'illuminazione condominiale, la rete telefonica, le recinzioni e le condutture di impianti di servizio in
quanto , come meglio descritti negli artt. 7), 8), 9], 10) e 11) del medesimo Regolamento di
Condominio.

Infine, per quanto riguarda il posto aute coperto & da segnalare che,

[-]
"I condomini possessori sono obbligati g mantenere a propria curd e spesa, viva ed efficiente tutta la
struttura di copertura e la relativa pavimentazione” come disposto nell'art. 16.

N.B. Per ulteriori dettagli, condizioni d'uso degli spazi e dei servizi comuni, obblighi e divieti, e
quant'altro, si rimanda direttamente all'allegato contenente il Regolamento di Condominio vigente.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Il preesistente diritto d'uso civico di pascolo, legnatico e semina risulta affrancate con Determina da
parte del Dirigente della 3a Area-Ufficio Usi Civici, n. 109 del 14/03/08m Reg. Gen. 534, per la
particella sulla quale ricade il bene in fase di ottenimento del Permesso di Costruire in Sanatoria n.
1392 /08-03 del 22/05/2008

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: Non ispezionabili;
Esposizione: Plurima, da Nord-Ovest a Sud-Est passando per il Sud;

Altezza interna utile: Variabile: 2.86m circa la parte in piano del piano terra; da 2.32m a 3.14m cirea
la restante parte a tetto; 2.70m la controsoffittatura dei locali seminterrati abitativi;

Strutture verticali: Muratura di blocchetti cementizi prefabbricati mista a colonne in cemento
armato; Intonacati su due lati, senza coibentazione a cappotto; non ispezionabile eventuale
coibentazione interna;

Solai: A travetti prefabbricati e manufatti in laterizio con gettata di conglomerato cementizio in opers;

Copertura: Parte a terrazzo ispezionabile con accesso mediante scala a chiocciola esterna in ferre;
parte a tetto con manto di copertura a tegole di laterizio;

Manto di copertura: Tegole in cotto non coibentato;
Pareti esterne: Intonacata e tinteggiate; porzioni a sassi di tufo o similare pietra calcarea a vista; muri
di recinzione intonacati e tinteggiati con soprastante recinzione in ferro, intonaci delle recinzioni in

cattivo stato di manutenzione;

Pareti interne: Intonacate e tinteggiate in vari colorazioni; in buone state generale 'abitazione; in
cattivo stato la zona seminterrata; rivestimenti in piastrelle nei bagni e nell'angolo cottura;

Pavimentazione interna: In cotto 2Bx28cm cirea;

Pavimentazione esterna: In gres 28x28cm circa, finto cotto;

Infissi esterni: In alluminio e vetrocamera semplice di colore bianco;

Infissi interni: Porte tamburate scorrevoeli con cassonetti murati nelle pareti;

Scale: Esterne in muratura e rivestimenti in gres 28x28cm; scala a chiocciola in ferro battuto per
'accesso al terrazzo;

Impianto elettrico: Sottotraccia a 230 V con faretti led a controsoffitto; mancane i faretti nel piano
seminterrato;

Impianto idrico: Sottotraccia; funzionante;
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Impianto termico: Autonomo con caldaia standard da 24kW posta all'esterno e radiatori in alluminio
a servizio dell'abitazione principale; presenza di 4 mono-split con motori esterni posti sul terrazzo di
copertura (n. 3 a servizic dell'abitazione al P.T.] e uno nella corte al piano terra che serve i locali
serminterrati; boiler elettrico per la fornitura di acqua calda sanitaria nel locale seminterrato;

Gli impianti risul@ne in use ma da revisionare e non dotati di Di.Co.- Dichiarazione di Conformitd ai
sensi del D.M. 37/08 (l'esecutato dichiara il regolare funzionamento);

Terreno esclusivo: Corte esclusiva recintata con cancelletto pedonale privato, parte pavimentata,
parte a giardino;

Posto auto: Posto coperto, esclusive, su area condominiale;
Soffitta, cantina o simili: Nessuno;
Dotazioni condominiali: Plurimi: vedasi la sezione "parti comuni” della presente perizia;

Altro da segnalare: Cancello carrabile e pedonale all'ingresso del Residence, con accesso sulla via
pubblica Via Tagliamento; Citofone esterno assente.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohbile risulta occupate dagli esecutati con il figlio minorenne.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Propristh Ard
Dal 1Z,/09/Z003 al Compravendita
150772010
Rogamte Daka Reperiorio N* ReccoltaN®
Augasto 1270972003 28929
Hallaganba
Trexrizione
Presso Data Reg pen. Reg part
I'UHico provindale | 917102003 44053 29298
di Roma -
Teriwrio -
Servidod
PubbEdth
Immohiliare d
Roma 2
B plsir doco o
Preaso Pata Reg N* Yol N*
Dal 15,07 /2010 Compravendita
Ropante Data Reperwrio N® RacenltaN®
GIowanni 15/07 72010 45559 23800
Pamagani
Trascrizione
Preaso Data Reg gen. Reg part
IUfdo provindale | 2070772010 07 25787
dl Roma -
Tertiwatio -
Servidod
FubbIdta
Immeohiliare di
Roma 2
B glstroxiona
Presso Data Reg N° Yol N*®
Roma &° Uff. delle 1970772010 1980AT
Entrate

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:
» Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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N.B. L'atto di compravendita del 15.10.2010 a rogito Notaio Dott Giovanni Parmegiani rep. N. 85599
raccolta n. 23800 sard inserito come allegato alla presente perizia.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wvisure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di 'Ufficio Provinciale di Roma -
Territorio - Roma aggiornate al 01,/02 /2024, sone risultate le seguents formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

* Ipoteca Volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Roma il 20/07 /2010

Reg. gen. 44908 - Reg. part. 10856
Importo: € 225.000,00

Rogante: Notaio Giovanni Parmegiani
Data: 20/07 /2010

N® repertorio: 85560

N° raccolta: 23801

Trascriziom

s Afto esecutivo
Trascritto a Velletri il 14 /09/2023
Reg. gen. 50201 - Reg. part. 35736

ote: Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VELLETRI - UNEP Repertorio 1204 del 17 /03 /2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade all'internc delle zone "B - Completamento Residenziale” del Piano Regolatore
Generale del Comune di Ardea, approvate con Deliberazione di Giunta Regionale n. 5192 del 1° Agosto
1984 e successivi aggiornamenti, normate dall'articolo 21 delle Norme Tecniche di Attuazione del
P.R.G., del quale si riporta un estratte:

[...]

4. Nella zona, sugli edifici esistenti, sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria,
nonché di ristrutturazione interne e su singole unitd immobifiari.

Per guanto attiene gli interventi di ampliomento, demolizione e ricostruzione e nuove costruzioni, si
gpplicano le prescrizioni contenute nel presente articolo con le modalitd di atfuazione e gli indici
urbanistici ed edilizi riportate rispettivamente nelle otto sottozone elencate.
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la Sottezona "B6", che comprende al suo internoe l'immobile in ogeetto, & regolamentata in particolare
dall'articole 21, ai punti 17 e 18 delle norme tecniche, del quale si riporta un ulteriore breve estratto:

[.]

Sottozona B6
17, Rigugrda le parti maggiormente edificate e parzicimente dotate di opere di urbanizzazione nefle
lottizzazioni denominate "Nuove California”, "Colle Romito” e "Lupetta mare”.

18. In guesta zona si applica l'intervento diretto.

et} Indice di fabbricabilit territoriale, It = 0,40 me/mey;
b} Indice di fubbricabilitd fondiario, If = 0,60 mc/mg;
c} Altezza massime, H = 7,50 mi.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diriti demaniali o usi civiel.

L'immobile risulta realizzato in forza delle seguenti autorizzazioni edilizie:

- Licenza di Costruzione n. 180, rilasciata dal Comune di Ardea in data 28 maggio 1971, e
sucecessiva Variante del 8 maggio 1973;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 5724 del 10 settembre 2001, a seguito di Domanda di
Condono (ai sensi della Legge 47/85) del 1 aprile 1986, prot. 10633/86, per le opere di realizzazione
di un nuove corpe di fabbrica sito nella parte posteriore dell'edificio in ampliamento all'appartamento
al pianc terra int. 1 del villino "B1",ad eccezione del portico, in quante "rimosso e sostituito con
strutfura in cemento armato” (vedasi istruttoria allegata alla documentazione urbanistica);

- Permesso di Costruire in Sanatoria n. 1392/08-03 del 22 maggio 2008 (ai sensi della Legge
326/2003), per opere di "Ampliamento al piano terra e variazione di destinazione d'uso del
seminterrato precedentemente autorizzato con CE. n. 180/71, Variante 180/73 e C. in Sanatoria n®
5724 /01",

Certificazioni energetiche e dichiarazion oi conformiti

e Nonesisteil certificato energetico dell'immobile / APE.
» Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.
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NON esiste piena corrispondenza tra lo stato dei luoghi rilevato e 'ultime titole autorizzativo rilasciato

[Permesso di Costruire in Sanatorian. 1392 /08-03 del 22 maggio 2008).

Nello specifico si riscontrane le seguenti difformita:

1) La chiusura, mediante installazione di porta metallica, dell'intercapedine posta nel terrazzino
scoperto retrostante l'abitazione, ad use ripostiglio, seppur di esigue dimensioni, e comunque non
comportante aumento di cubatura residenziale né aumento del carico urbanistico.

S5i evidenzia che risultavano gid realizzati sia il solaio di copertura, sia le mura perimetrali
dell'intercapedine in oggetto, come riportato nella documentazione fotografica in atti dell'Ufficio
Tecnico Comunale, depositata in data 01/04/1986 in allegate alla Domanda di Condone ai sensi della
Legge 47 /85;

2] La chiusura, mediante installazione di porta metallica, dell'intercapedine [avente h. < 1,50m) posta
al di sotto del piazzale pavimentato a ridosso della scalinata di discesa ai locali seminterrati, anch'essa
non comportante aumento di cubatura residenziale, né aumento del carico urbanistico e di esigue
dimensioni, oggi ad usoe ripostiglio;

3] La realizzazione di una pergola in metallo con soprastante teli di coperturs, posta a confine nord-
ovest della corte pavimentata della proprieta;

La stessa, come risulta evidente dalla documentazione fotografica in atti dell'UTC, risultava gid
installata almeno a far data dal 01/02 /2008 (depositata con protocollo Urb. 489 del 04/02 /2008 del
Comune di Ardea).

4] La mancata graficizzazione della scala a chiocciola del terrazzo retrostante 'abitazione.
Quest'ulima, risulta chiaramente essere una dimenticanza o refuso da parte del tecnico che ha
presentato l'ultimo titole edilizio, poi rilasciate in sanatoria nel 2008, in quanto chiaramente riportata
nel precedente titolo, anch'esso in sanatoria del 2001

Ipotesi di sanabilita degli abusi riscontrati:

1] Per quanto riguarda opere elencate al punto 1), a parere dello scrivente le stesse non risultano
sanabili, in quanto, seppur non comportanti aumento di cubatura, né riguardanti interventi sulle parti
strutturali dell'edificio, risultano realizzate a confine con altra proprietd e non rispettano dunque le
distanze minime dai confine (non derogahili alla stregua delle cubature oggetto di condono edilizio).
Per esse se ne prevede la rimessione in pristino.

Le stesse opere inoltre, non rientrerebbero neppure nella definizione di "Volumi per locall Tecnici e
Tecnologici” di cui all'art. 81 del Regolamente Edilizio Comunale, in quanto trattasi di meri ripostigli o
intercapedini di arieggiamento dei locali contermini, non avent rapporto strettamente funzionale e
tecniologico con 'abitazione di pertinenza.

2] Anche per quante riguarda le opere di cui al punte 2), se ne prevede la rimessione in pristing, in
quanto prive delle caratteristica di deppia conformitd, ovvero, realizzabili previa idonea denuncia di
inizio lavori, “sig ol momento della realizzazione dell’intervento, sia al momento della presentazione
delle domonda” (ai sensi dell'art. 37 del D.P.R. 380/2001), ed in quante riguardanti opere strutturali
sogeette a denuncia presso il Genie Civile (vedasi cerchiaggio dell'apertura su epera in muratura).
Inoltre, neanche tali opere sembrerebbero rientrare nella definizione di "Volumi per focali Tecnici e
Tecnologici” di cul all'art. 81 del gia citato Regolamento Edilizio Comunale, in quanto trattasi di mero
ripostiglio o intercapedine di arieggiamento dei locali contermini, non avente rapporte funzionale o
tecniologico con l'immobile residenziale.
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3) La pergola in metallp, in quante installata a confine di altra proprietd, ed in quanto sclamente a
partire dal 2020 rientrante all'interno della categoria di interventi "privi di rilevanze nei rigucrdi della
pubblica incolumita” (ai sensi dell'art. 8 del Regolamente Regionale del 26 Ottobre 2020 n. 26, BUR 27
ottobre 2020, n. 129), non risulta sanabile ai sensi dell'art. 37 del g citato D.P.R. 380/2001, in quanto
non dotata di "doppia conformita” sia all'epoca della realizzazione, sia alla data di presentsazione della
domanda.

Oltre a quante sopra ditte, la stessa comporta inoltre un aumento della superficie coperts, non
rilevandosi come semplice pergolato permeabile, ma essendo coperta da teli di vario genere.

Per essa se ne prevede quindi la rimessione in pristing, fermo restando la possibilitd di nuova
installazione successiva alla rimozione dell'esistente, con determinate caratteristiche a norma di legge
ed adeguato posizionamento nel rispetto delle distanze dai confini.

4] Infine, si ritiene legittima la sussistenza della scala a chiocciola di cui al punto 4), in quanto
autorizzata con un precedente titolo edilizio rilasciato dal Comune, trattandosi di mero errore di
mancata graficizzazione o semplice dimenticanza.

Spese da sostenere a detrazione del valore di stima:

Per quanto riportato in narrativa, si prevede un costo da sostenersi per la sanabilitd e/o contestuale
realizzazione delle opere edili di rimessione in pristine, compresi eventuali oneri e trasporto a
discarica autorizzata dei materiali di risulta, compresi oneri e multe a titolo di oblazioni per
dichiarazioni tardive o in sanatoria, spese tecniche per presentazione di Cila in Sanatoria, diritti di
istruttoria e segreteria, ete,

calcolabile orientativamente ed in via cautelativa in € 6.000,00.

Tali spese andranno detratte ai fini del valore di stima del bene staggito.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vinceli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente.

Spese condontinial

Importo medio annuoe delle spese condominiali: € 652,00

Totale spese per 'annoe in corse e precedente: € 1.304,00

Importo spese straordinarie gid deliberate delle ultime due annualita: € 480,00
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Si riporta di seguito il rendiconte delle spese condominiali spettanti agli esecutati, come riferito a
mezzo e-mail dall'Amministratore di Condominio attualmente in carica:

[...]
"Per il 2022 le spese a carico df

{ Rendiconto approvato } ammeontano ad € 48527 {
gestione ordinaria} + € 246,00 (3 [

] a);

Per il 2023 le spese a carico [ in base al bilancio preventivo , rendiconto ancorg da approvare)
ammontano ad € 652,00 { gestione ordinaria) + € 240,00 { gestione straordincria );

Per il 2024 , non essendo ancora approvato il rendiconto 2023 , of s mantiene sulla falsariga del
preventivo 2023 per guoanto riguarda le guote condominiali.

Per ultimo le specifico che la guota straordingria di 240,00 annuali non e finalizzata ad un intervento
spectfico ma viene deliberate di anno in anno per costituire un tesoretto da investire
per lavori da definire o emergenze che s possano verificare.”
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

s Bene N° 1 - Villetta con posto auto ubicata ad Ardea (RM) - Via Tagliamento 2, edificio B/1,
interne 1, piano 51-T

Villino con poste auto private sit all'interno del complesso immobiliare denominate "Residence Los
Angeles”, dislocato nel Comurne di Ardea, in Via Tagliamento 2, Localitd Nuova California. Il lotto &
composto dall'unitd abitativa principale con annessa corte posti al piane terra, oltre piccolo locale
abitativo avente accesso diretto dal giardino, sito al pianoe seminterrato, entrambi distinti in Catasto
Fabbricati al Foglio 54, part. 2795, sub. 504. Il posto auto coperto, di proprieta esclusiva, é dislocato
all'interno delle aree comuni antistanti l'ingresso condominiale, ed & distinto in Catasto al Foglio 54,
part. 211, sub. 511. L'abitazione & composta: - al pianc terra da un soggiorno, una zona pranze, una
camera da letto, un bagno, per mq lordi 77,40 circa, oltre una piccola area scoperta retrostante e la
corte in parte tenuta a giardinoe e in parte pavimentata; - al piano seminterrato, al quale si accede
mediante scalinata esterna direttamente dal giardinoe, da un piccolo disimpegno, una camera ed un
bagno, per una superficie lorda di circa 26,80 mg. Gli immobili, essendo dislocati all'interno di un
residence privato, dispongo di generosi spazi e servizi in comune con le altre unitd abitative, seppure
alcuni [vedasi la piscing), non risultane attualmente fruibili. La zona all'interno della quale & sito il
bene, essendo a vocazione prettamente residenziale a bassa e media intensitd, risulta essere
caratterizzata da buona disponibilita di parcheggi pubblici, servizi generali alla persona, scuole
pubbliche, piccole attivitd commerciali, ete. Risulta infine da segnalare la prossimita al lungomare,
Marina di Ardea/Tor San Lorenzo, distante circa 2km in linea d'aria.

Identificate al cataste Fabbricati - Fg. 54, Part. 2795, Sub. 504, Categoria A7 - Fg. 54, Part. 211, Sub.
511, Categoria Cé

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

Valore di stima del bene: € 139.000,00

Il metodo di stima si compone di due caleoli distinti: la "Stima Analitica”, basata sull'indice di
capitalizzazione teorico e la "Stima Sintetica”, basata sul valore medio al metro quadro degli immobili
assimilabili a quello oggetto di stima.

Il valore finale di stima & date dalla media dei due calcoli ai quali andrd detratte il costo teorico delle
spese pccorrenti per il ripristine di eventuali abusi edilizi, eventuali pratiche di sanatorie, spese
tecniche e oblazioni da valutarsi case per caso.
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S5TIMA ANALITICA

E'basata sul caleolo della capitalizzazione del reddito netto annuoe prodotto dalla unitd immobiliare e
le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame del fattori intrinseci ed estrinseci dell'immobile;

- determinazione del reddito lordo medio annuo [ R ) presunto ma che sia ordinario nella zong;

- determinazione delle spese medie annue (S);

- scelta del tasso di capitalizzazione [r );

- capitalizzazione del reddito medio netto annuo;

- eventtuali aggiunte o detrazioni al valore di stima.

Il reddito lordo annuoe (R ) & dato dal presunto calcolo del canene annuoe al quale si detrarranno le
spese che normalmente si sostengonoe annualmente.

Il sottoscritto fatte le dovute considerazioni ed effettuati gli opportuni calcoli ritiene equo attribuire
all'immobile in questione un valore locativo di € 8.400,00 che rappresenta il reddito lorde annuo (pari
ad un canone mensile presunte di € 700,00 mensili).

Le spese medie annue (5] per:

-lavori periodici e straordinari;

-quota annua di ammortamento;

-imposizioni fiscali;

costituiscono un tasso di detrazione valutato pari al 30 % e pertanto il reddito annuo netto risulta
essere (R-5)

ove: R =€ 8.400,00 ed

S=£€8400,00x30:100=£€2520,00

per cui si avrd:

£ 8.400,00 - € 2.520,00 = £ 5.880,00 [canone annue netto).

Capitalizzazione del canone annuonetto ([R-5):r=V

over =45 % (Saggio di capitalizzazione)

£ 5.880,00 /0,045 = £ 130.667,00 (valore dell'immobile con stima Analitica)
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STIMA SINTETICA

Il criterio di stima adottato per la valutazione dell'immobile in oggetto & quelle della ricerca del
pit probabile prezzo di mercato e del sue valore in comune commercio, tenuto conto:

1. delle caratteristiche intrinseche, quali le dimensioni totali, lo stato di manutenzione, qualitd
delle rifiniture, la salubritd degli ambient, le caratteristiche costruttive e di esposizione solare
al fine di valutare i consumi energetici ecc.

2. delle caratteristiche estrinseche, quali I'ubicazione, 'esistenza e la funzionalitd del servizi
accessori di cul gode, dei collegamenti viari e della posizione rispetto al centro urbano.

3. dalla media dell'andamento dei prezzi di mercato per beni simili, come rilevati sia nelle
Sezioni Fallimentari ed Esecutive del Tribunale di Velletri sia presso 'O.M.I. (Osservatorio
Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorie] ed inoltre dai valori appresi dalle agenzie
immobiliari presenti sul territorio. La stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla
base di un criterio di tipo sintetico comparative, adottande come parametro tecnico la
superficie convenzionale.

Immobile con destinazione residenziale.

RIEPILOGO CONSISTENZE:

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Apparamenis 82,70 mg 77,40 mg 1 7740 mg 2B8am | T
Scoperte retrostante 5,50 mg 7,30 mg 0,3 2,19 mg 000m | T
Intercapedine 1 1,24 myg 1,80 mg 0,1 0,18 myg 000m | T
Corte a giarding 39,60 mqg 453,00 mq 0,18 B,8Z mqg 000m | T
Corte pavirentata 54,00 mq 78,50 rig 0,22 17,27 my 000m | T
Carnera abitabile 18,47 mg 22,80 mg 0,6 13,68 mq 270m | 51
Disimpegno 2,65 mg 4,00 mog 0,3 1,20 myg 270m | 51
Intercapedine 2 1,90 mg 320mg 0,1 0,32 mg 1,50m | 51
poste auto 13,00 mg 13,00 mg 0,4 5,20mg 000m | T
Totale superficie convenzionale: 126,26 mg
Incidenza condominiale: 3,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 130,05 mg

Superficie Convenzionale complessiva: mg. 130,05

Valore unitario: € 1.350,00

(con € 1.350,00 = Valore medio quotazioni OMI e Borsine Immobiliare, opportunamente
ribagsate o rialzato tenendo conto delloe stato di conservazione/vetustd dell'immobile,
dell'anne di costruzione e degli elementi costruttivi che aggiungone o detraggono valore al

bene e alle aree comuni)
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Valore complessive stima sintetica =

me 130,05 €/mq 1.350,00 = € 175.568,00

Il valore cosi ricavato viene mediato con quello scaturite dalla capitalizzazione del reddito
netto annuoe ottenendo:
(€ 130.667,00 + € 175.568,00) : 2 = € 153.117,00

A detta cifra andranno detratte:
- Le spese tecniche per e le opere edilizie, le oblazioni ed i diritti, etc. meglio descritti nel
capitolo "Regolaritd Edilizia" della presente perizia, computate orientativamente in €

6.000,00,
- Una percentuale del 5% che tiene conte dell'inapplicabilitd della garanzia per vizi dovuti alla
vendita forzata [efr. art. 2922 C.C. "Nella vendita forzata non ha luogo la garanzia per i vizi
della cosa [1490]": computabili orjentativamente in € 7.656,00

per cui si avra:

€ 153.117,00 - € 6.000,00 - € 7.656,00 = € 139.461,00

PREZZ0 BASE D'ASTA in cifra tenda : € 139.000,00 {Euro Centotrentanovemila/00)

VALORE UNITARIO RISULTANTE:

[dentific atdve Saperficle Valore Yalore Qmotain Totale
COrpo convenzionole unitario complessivo vendita
risultante

BeneN®1-Viletta 130.05mq £ 135.004,00 100.00% € 139.000,00
Ardea (7H) - Via 1.068,82 €/mq
Taglamento 2,
adifidio BfLintrng
1, plana 81-T

Valore di sima: 2 139.000,00
Valore di stima: € 139.000,00
Velore finafe oi stimo: € 139.000,00
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ALLEGATUK

Verbale di sopralluogo;
Titolo di proprietd
Certificazione notarile ipocatastale

Relazione prefimingre

1

2

3

4

5. Documentazione catastele
6. Rilievo dello stato del luoghi

7. Tavole di confronto tra lo stato det luoghi e Pultimo titolo abilitative edilizio
8. Inguadramento satellitare da Google Maps

9. Documentazione Urbanistica UTC di Ardea

18, Documentazione fotografica

11, Quotazioni immaobifiar

12. Documentazione condominio Residence Los Angeles

13. Invio bozza di perizic alle parti

14, Perizig versione privicy

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 8.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Velletr, li 15/03/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Rinaldi Danilo

24 d1 27

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

L@ Firmato Da: RINALD] DANILO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Serial¥: 44bceet d3f52613c8ade dBAG4 5127431

W



RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N°1 - Villetta ubicata a Ardea [RM) - Via Tagliamento 2, edificio B/1, interne 1, piano 51-
ik
Villino con posto auto private siti all'internc del complesso immobiliare denominato
"Residence Los Angeles”, dislocato nel Comune di Ardes, in Via Tagliamento 2, Localita Nuova
California. Il lotto & composto dall'unitd abitativa principale con annessa corte posti al piano
terra, oltre piccolo locale abitative avente accesso diretto dal gardine, sito al piano
seminterrato, entrambi distinti in Catasto Fabbricati al Foglio 54, part. 2795, sub. 504. Il posto
auto coperto, di proprietd esclusiva, & dislocato all'interno delle aree comuni antistant
l'ingresse condominiale, ed é distinto in Catasto al Foglio 54, part 211, sub.511. L'abitazione &
composta: - al piano terra da un soggiorne, una zona pranze, una camera da letto, un bagno,
per mq lordi 77,40 circa, oltre una piccola area scoperta retrostante e 1a corte in parte tenuta a
giardino e in parte pavimentata; - al piano seminterrato, al quale si accede mediante scalinata
esterna direttamente dal giardino, da un piccolo disimpegno, una camera ed un bagno, per una
superficie lorda di circa 26,80 mq. Gli immobili, essendo dislocati all'interno di un residence
privato, dispongo di generosi spazi e servizi in comune con le altre unitd abitative, seppure
aleuni (vedasi la piscina), non risultano attualmente fruibili. La zona all'interno della quale &
sito il bene, essendo a vocazione prettamente residenziale a bassa e media intensitd, risulta
essere caratterizzata da buona disponibilita di parcheggi pubblici, servizi generali alla persona,
scuole pubbliche, piccole attivitd commerciali, etc. Risulta infine da segnalare la prossimita al
lungomare, Marina di Ardea/Tor San Lorenzo, distante circa Zkm in linea d'aria.

ldentificativi al Catasto Fabbricati:
- Fyy. 54, Part. 2795, Sub. 504, Categoria A7

-Fg. 54, Part. 211, Sub. 511, Categoria €6

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

Destinazione urbanistiea:

L'immobile ricade all'interne delle zone "B - Completamento Residenziale” del Piano
Regolatore Generale del Comune di Ardes, approvate con Deliberazione di Giunta Regionale n.
5192 del 1° Agosto 1984 e successivi aggiornamenti, normato dall'articolo 21 delle Norme
Tecniche di Attuazione del P.R.G,, del quale si riporta un estratto: [..] 4. Nella zona, sugli edifici
esistenti, sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché di
ristrutturazione interna e su singole unitd immobiliari. Per quanto attiene gli interventi di
ampliamento, demolizione e ricostruzione e nuove costruzioni, si applicano le prescrizioni
contenute nel presente articolo con le modalitd di attuazione e gli indici urbanistici ed edilizi
ripertate rispettivamente nelle 8 sottozone elencate. [..] la Sottozena "B&", comprendente
l'immobile in oggetto, & normata in particolare dall'articole 21, ai punti 17 e 18, del quale si
riporta un ulteriore breve estratto: [..] Sottozona B6 17. Riguarda le part maggiormente
edificate e parzialmente dotate di opere di urbanizzazione nelle lottizzazioni denominate
"Nuova California”, "Colle Romite” e "Lupetta mare”. 18.1In questa zona si applica l'intervento
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diretto. a) Indice di fabbricabilitd territoriale, It = 0,40 mc/mq; b) Indice di fabbricahilitd
fondiario, If = 0,60 me/mq; ¢) Altezza massima, H=750ml. [..]

Regolarita edilizia:

Non esiste piena corrispondenza tra lo state dei luoghi rilevato, e 'ultimo titelo autorizzativo
rilasciato [Permesso di Costruire in Sanatoria n. 1392 /08-03 del 22 mageio 2008).

Nello specifico siriscontranoe le seguenti difformita:

1) La chiusura, mediante installazione di porta metllica, dell'intercapedine posta nel
terrazzino scoperto retrostante l'abitazione, ad use ripostiglio, seppur di esigue dimensioni, e
comungue non comportante aumento di cubatura residenziale né aumento del carico
urbanistico.

Si evidenzia che risultavano gid realizzati sia il solaio di copertura, sia le mura perimetrali
dell'intercapedine in oggetto, come riportato nella documentazione fotografica in atd
dell'Ufficio Tecnico Comunale, depositata in data 01/04/1986 in allegato alla Domanda di
Condono ai sensi della Legge 47/85;

2) La chiusura, mediante installazione di porta metallica, dell'intercapedine (avente h. <
1,50m) posta al di sotto del piazzale pavimentato a ridosso della scalinata di discesa ai locali
seminterrati, anch'essa non comportante aumento di cubatura residenziale, né aumento del
carico urbanistice e di esigue dimensioni, oggi ad uso ripostiglio;

3) La realizzazione di una pergola in metallo con soprastante teli di copertura, posta a confine
nord-ovest della corte pavimentata della proprietd;

La stessa, come risulta evidente dalla documentazione fotografica in atti dell'UTC, risultava gia
installata almeno a far data dal 01/02/2008 [depositata con protocollo Urb. 489 del
04 /02 /2008 del Comune di Ardea).

4] La mancata graficizzazione della scala a chiocciola del terrazzo retrostante 'abitazione.
Quest'ultima, risulta chiaramente essere una dimenticanza o refuse da parte del tecnice che ha
presentato |'ulimoe titole edilizio, poi rilasciate in sanatoria nel 2008, in quanto chiaramente
riportata nel precedente titolo, anch'esso in sanatoria del 2001,

Prezzo base d'asta: € 139.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 81/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 139.000,00

BensN* 1 - Villettm

Ublkc axione:

Ardea (RM] - Via Tagianento 2, edfigo B/L interno 1, fiano 51T

Diritto reale:

Tipologla
immobile:

Proprieth Omota 11
Villetia con gardno e posto auto Sopericle 130,06mq
Idendfcater al catasta Fablelcatl - Fg 54, Part. 2795, Sub. 504, convenzionale

Cateprria A7 - Fg 54, Part. 211, Sub. 511, Catagoria €6

comperyathm:

Par quanto riguarda l'shltadone prindpals, #ssa 8 pressta Intemamente in bucno state d manutenzdone e d
consavazone; Il gdardno e 1a corte pavimen tata rsultano In dsoste stato manutentlvo, seppure = rileva la presenza dl
imperfezon a mud (intepdatee od intonad In parte da revidonare] o af pavimentl, dovud alla normale vetusth ded
manufatt; Per quantn atiene invece i local seminterratl, essl risulteno in cativo stato manutentivo, in quente poco
utlizat {o udlizzatl come ripost flofcantina) & poco ventlat, sogget ad umidifa d risalta dalle morahre controtaa
@ dalle fondazioni, clire che oggetto in paszate [da verificars) d infilirazioni dalla soprastants carts pavimentata. 5
Ascontrano racce 3 muffe e ynddith da condensza sul sofid, sopratnto nel locale lagno e mille mpanye eswerne della
scala i accesss of locall; Risntano mancant 1 farettl della contresoffittetora in carton gesso, e dentemente nfllrata
dall'acqua nel locale bagno [fisulta da sostture totalmente 1l carton gesso del bagne, prevla vardfla dell'sventuale
permanenza della stato d infilrazione); Risultainfine in dsareto stato manutentive 1L pesto aute esternn, coperto da
na pergnlain acdals con soprastante telo in plastica verde; N.B.1 dfer prindpal sarannn el denziat sll Interno della
dooum entaz one foto grafica allegeta;

Demrizione:

Viline con poste aute privato dd allIntamo del complesse immobllare denominato "Resldence Lo An geles”, dslocato
nel Comume d Ardesin Vla Tagiamente 2. Localti Noova Calfornia 11 loti & comnpostn dallulth abitativa prindpale
Cofl annessa corte past ] plano terrg, oftre plecolo Iocale ahitativo avente accesso diretto dal gardno, st el pano
seminterrato, entranbl dstini in Catasto Fabbricall al Foglic 54, part 2795, sub. 504.11 pasto autc coperto, di proprieth
esclusiva, & dislocato allinterno delle aree comuni antistanti 1in gresso condaminiale, ed @ distinto in Cataste al Fogic 54,
e 211, qub 511 L'abitazione & composta: - al plang teeTa da un soggoma, tnd 2ona pranzo, wna camera da letto, m
bago, per mq lerd 77,40 drea, oltre ina plocols orea xcoperta retrostante e la corte in parte tenuta & gardino e ln parte
pavimentata; - al plano ssminterrate, al quale s accede medante salinata estemna diretiaments dal gardno, da m
piccolo ddmpegn, ma canera od m bagao. pa wa supaciice lorda di drea 26,90 mg Gl mmobil, sssado dislecati
allinterno 4 10 residence private, dspongn d generosl spaz e servd in comine con le alre vni th shitative, seppure
alomi [veded la pisdna), non risultano sHusiments frulbil- La zona allinterno dells quale & sto 1] bene, assendo a
vormions prettanents residenziale a bassa e media intensitd, risulia sssers caratterizzata da buona disponibilith di
pachegd pubbld, savid penearal alla persona scuole pubbliche plecole ativith commerdall, ete. Risulta infine da
segnalare la prosdmith al lun gemare, Maring d Ardea/Tor S Lorenzn, distante drca Zkm In Mnea d'aria

Regolarith edilxde: Non esste plena corispondenza tra lo stato del Juoghl rlevato, & I'uiimo titolo autnrizzativo
rilasdate . Nello spedfice & rizcontrano le segeent dformitd: 1) La chluwsara, medianteinztalladone d partametallca,
delllntercapedne posta nel iTaadng scopertm tetrostante Nabltalone ad uso t post go. seppur A edl pue dimehdond,
€ ComOngue nofl CoMpartants aometo 4 aihatra resddenxdale nd aumentn del earico whanisdeo 2] La chiunra,
medante installadane d porta metallica, dellintercapedine {avente b. < 1,50m) posta al d sotto del plaxale
pavimentato a ridosso della scalinata & dscesa ai locall ssminterrati. anch'ssza non comportante aumanto & cubatura
reddenziale, né anmente del carice qrhmnl gico ¢ A exd gie dimengdond, oggl ad usoripest glo; 3] Larcalzzadione d una
pergola in metallo con soprastate tel d coperhars, posta a confine nord-ovest della corte pavimentata della propeieth;
La stessa, come risulia evidente dalla docomentazione fotograflca o atdl dellUTE, risuliava gé installala almeno a far
data dal 317022008 4) Lamancata gy afi & zzar e dalla scaba 2 chiocdola dal terr azzo rotrosta o I'abitia e, [=]

Yendita

=0 gpetta alVA:

Nao

Contnmitd
trascriziond
X art 2650

Stabo dl

oceopaxiane;

Limmohile risulta corupato dagh esecutati con il §i gio minorene.
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