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TRIBUNALE DI VELLETRI

Esecuzioni Inmobifiari
G.E. Dott. E. Colognesi £s. Imm. 62/19
Esperto: Ing. Nando Mastrostefano

Causa promossa da:

contro:

PERIZIA ESTIMATIVA D'UFFICIO
SINTESI
i doki 2 Vendit
YAppartamento, sito nel Comune o Clamping, VWa Vincenzo Bellini n.8, pienc prima, int.2,
composto da: ingrasso, soggiorno con angolo cotfura, 2 camare bagno, We con annasso
balcona; i futto confinanita, con distacco e V. Ballind, vano scala, part.ia 520, sakso affri,
Distinta in NCAL daf Cormune di Clampinof )
v af foglic 2, p.Ha 398 sub 5853(gia sub 3).
1 unita immabiliara st ritiane lagittimata dal sequanita ttalo:
¥ Domeanda o sanatoria in dafa 28703 /1986 af prof. 7182 & sonsi dofla lagge 47 /85;
¥ I complatarnenio del rustico & stato esecuito senza alcun titolo ne richiesta ai sansi
daftart. 35 dalla L. 4785 par cui va richiasta sanaforia, per le opare di complatamento
asarpiife af sansi dal DPR 380,200,
Affattualita & occupato dalf esecuitato a dalla sua fanighia,
L ‘Bppartanento & in buono stafo di consarvazione ed & funzionale alfuso.
It prezzo da porsi a base dasta par i lotto df vondita & pari ad € Z226.000.00
{duecentoventisaimila, 00) valore pic probabile i marcato™

Velletri 27,/:08,/2019
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Ing. Nando Mastrostefano
Ing Mando Masirostafino
Fiazza Cairali 37- 00049 Velletri 1ol 069635600
g-ptil: ingegneriamastrosie fane (Egwe L com pec. pomastrostefano(@pec. ording, rome, it

WU ERZ e sirosie fano.d 1
Pubblicazione uff|C|aIe Ad U0 esclisivo personale - € vietata ogni

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

A 3 Seral#: 789005fcta! cO7 60301 74352743/ 54

SP.A NC

Firmato Da: MASTR OSTEFANO MANDO Emesso Da: ARUBAP,

s



Tribunale di Velletri
e T 6272010

TRIBUNALE DI VELLETRI

Esecuzionf Inmobifiars
G.E£ Dott. E. Colognesi £s. Inm. 62/19

Esperto: Ing. Nandeo Mastrostefano

Causa promossa da:

contro:

PERIZIA ESTIMATIVA D'UFFICIO

Ferizia dellEsperto ex art, 368 cp.c. Ing. Mastrostefano MNando, nellBEsecuzione Immcbiliare 62,/2019
del R.GE.

Contro;
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INCARICO
In data 05/06/2019, il sottoscritto Ing. Mastrostefano MNando,
con studio inPiazza Cairoll, 37 - 00049 - Velletri (RM),

Email: inoegreriamastostefanoi@gmail .com

PEC: numastostefano@pec.ording.roma.it
Tel, 06 96 35 603,

veniva nominato Esperto ex art. 568 cpe. e in data 06/06/2019 accettava l'incarico e prestava

giuramento di rito. L'udienza fu fissata per il 12/11/2019.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramerto sono costituith dai seguenti immobili;

1. Immobile sito in Ciampino (RM), Via Vincenzo Bellini n.8, piano primo, irt.2, identificato in
catasto urbano al Foglio 2, particella 398, subaltermo 3, cat. A4, sup. cat.le mg 81, vani 4, ¢l 3, RC. €
237,57;

DESCRIZIONE

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 293, subalterno 303 (gia sub 3), cat. A/2, sup. catle
mg 107, vani 4,5, ¢l 3, R.C. £639,12;

L'immobile & sito in Clampino (RM), Wia Vincenzo Bellini n.2 piano primao, int. 2,

L'appartamento é composto da ingresso, soggiormo pranzo con angolo cottura, una camera, una camera
con bagno ed un we con annesso balconcino.

L'appartamento & fornito dif impianto idrico, elettrico, di climatizzazione,

Sono presenti radiatori in alluminio; non & stata rilevata |a presenza di caldaia,

Mell'abitazione si rileva

- che gli infissi esterni sono in alluminio con vetrocamera;

- che e persiane sono in alluminio;

- la preserza di zanzariere,

- la presenza di grate in ferro a protezione dei vani finestra.
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Bene N° 1.-Appartamento sito in C&mpino (RM), via Vincenzo Bellii n.8, pano primo, k.2,
identificato in catasto ubano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat, A/2, sup. catle
mag 107, vani 4,5, . 3, R.C. € 639,12,

Il professionista Avy. Walentina Mancini relaziona guanto segue:
i, accarfare se /3 documentazione calastale ronche | certificali dalle isarizioni e frascrizionf relafive
afimmabile pignarato & ad allart. 557 cp.c siong stalf dapositall nel formid pravist! daf
suiddetto articala;
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La documentazione ipotecaria e catastale ex art, 567 cp.c. inerente la procedura in esame, a seguito
all''stanza di rimessiore in termini ex art. 153 cpc. e della conseguente ordinanza del GE. Del
risulta correttamente depositata in date e pertanto nei termini.
2 Accertare se fistanza o vandite & stafa dbpoasifala rel tarmind of legoe
La notifica del pigncramento immoebiliare, risulta eseguita in data = 'atto di pignoramento,
ritirato dalllUfficio Unep di Vellelri in data & stato iscritto al ruclo il giormo 2]

pertanto mel termini prescritt. Risulta altresi tempestivo il deposito dellistanza d vendita, effethuato in

3 Accertare se f aafi catastalil soro comvelti ed aiti ad identificare inequivocabimente limmobile
oqgeiic of plgnaraments

I dati catastali risultanti dall'atto di pignoramento, dalla certificazione ipotecaria e catastale rilasciata

dall'Ufficio Provinciale di Roma 2 sono da riterersi corretti e atti ad individuare ineguivocabilmente gli

immaobili oggetto della presente esecuzions, siti nel Comune di Clampino (RM) Wia Vincenzo Bellini n, &, e

precisamente appartamento distinto al Catasto fabbricati al Foglio 2, piano 1, partlla 298 sub, 3

4. \eificare 7 descriziore dellimmabie canterda nellatfc d pignaramenio e rella trascrizione
defio stesso, evidersfands s sig cavispandente a quella reuffante dala documantazione
Drodotta;

La descrizione degli immobili contenuta nell'atto di pignoramento e nelle note di frascrizicne dello
stesso corrispondono a quella risultante dalla documentazicne prodotta;

5 Accertare se suila base defle risuitarize documentall prodoffe, e par gif effefli &f cuf all et 28650
C.C., sussiste continuita naelle rasariziont par Fintaro vantaeryio e Vi 5ia regolarita nelle fscriciant

Sulla base delle risultanze documentali agli atti e per gli effetti di cui all’art. 2650 ¢ c., sussiste continuita
delle trascrizioni per I'intero vertennio antecedente al pignoramento, e vi é regolarita delle iscrizioni;

8. Precisare se W sia carfezza i ordine alla titolarita daf credito aef gt of propviefs o parte ol
debifore esecutato sof bane pignorato af fempo gel pignaramenito;

L'esecutato al tempo del pignoramento risulta proprietario dell'immaobile oggetto di esecuzione in base al

seguente titolo: atto di compravendita di nuda proprieta a rogito del notaio in data
trascritto in data presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2 ai
rumeri di formalita, dalle La piena praorietd dell'immaobile si

& consolidata in capo all'esecutatc

7 Accartare se ai sensf dalfart, 995 ¢ p.c., risuftae gai regishi immobiiai 8t creditori che vantine
L giitffo o prefazione s berd pignorall oviere se sussistane compropriatay ol notificare

faise & sl agelfart. 589 cp.c.;
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Dalle risultanze delle visure ipotecarie effettuate dalla sottoscritta professionista delegata, non rsultano
creditori privilegiati a cui fare gli avvisi ai sensi dell'art. 498, ne risultaro altri comproorietari a cui fare gl
avvisl ai sensidellart, S99 cpc,
& el caso i ook W fossare gredifarf can diFifto F prefariane, verificare cihe Haedifore pignaranite
abbia esaguito, nel fermine of giorrid cingue da! plgroraments, &l compimenito degli avivisi i
favore gef suddetti creditai ex art. 985 c p.c.;
Mon risultano agli atti creditori privilegiati a cui fare gli awisi ai sensi dell'art, 493 cp.c..

Al sensi degli art. 2663 bis e ter |a trascrizione del pignoramento dovrd  essere rinnovata entro il

NOTE

Ristitario frascriffi 2 pigrioramenti i capo allesecodalo fra glf anvid o riovali el
varterrio @ partanto armal estingl.

Aftealimente risuifa rascritio un pigioramento immobiliare in daila ey, part. e reg
gert. presse la Canservaloria i Registri fmm i of Roma 2.

Tuttavia da wn controllo esegio presse 13 carcellaria delle esecusiony immcbifari gl Thibunsle of

lelietri, non rsudfano procedre esecutive g carico ad eccazione della preserite.

IL CTU, dopo aver verificato, dichiara:

» che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. é stata depositata nel termini di legge;

* che l'esecutato risulta Lnico proprietario degli immobili pignorati ed oggetto di stima su
elencati, per I'intera quota, invirtd di;

¥ affo df compravendita df nuda praprieta a rogite daf nofaio in data
frascrittoc in dafa prasso la Consarvatoria dof Regisiri
Immobiliari of Roma 2 af numari i formalita, dalla

¥ fapiena proprieta dall immeobila si & consolidata in capo all asectifato in data
a3 seepito
aggetta dell infasta procedura.
. che gli accertamenti eseguiti presso gli uffici della Agenzia delle Entrate fugano ogni dubbio sulla
descrizione degli immaobili contenut nell’atto di pignoramento e nella nota di rascrizione dello stesso,
G imimabill pigrarati sano canfarmi e carispanaanti 3 quelli riscifant? qalls documenitariane prodotta;
. che I'elenco dei creditori iscritti & negativo:

. che l'elenco delle formalita pregiudizievoli & il seguente:
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Tribunale di Velletri
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Formalita Creditore Titolo
pregiudizievoli
Atto pignoramento Atto giudidiario del Trbunake di Yelletr. frascritio
inFama 2 al registro generale 2 particalare in data

Pignoram ento estinto

Atto pignoramento Atto giudidaro del Trbunak di Yelletri - frascritto
inRama 2 al registro generale = particolare in data
Pignoram ento estinto
Atto pignoramento Atto giudidario del Trbunak di Velletri n data frascritio
inRama 2 al registro generale . e particolare in data
Pignoram ento a cui non ha avuto seguito alcuna procedura esecutiva
Atto pignoramento Atto giudidaro del Trbunak di Yelletri in data
trascritto in Roma 2 al registro generake 2 particolare

Pignoram ento a cui ha avuto sequito la procedura 62 /2019

. chie W e carferza i merifo & dritfo of proprieta da parte del debitore sulle quote pignorate del beni
descritti all'epoca del pignoramento;

. che le date degli athi hanno dfe carfa anfariore alla frasaizione el pignoramenta,

. che la provenienza durante il ventennio e precedente é garantita dallo stesso atto che attesta la

proprieta e precisamente:

o affo of compravendita df nuda proprieta a rogito dal notaio in dafa
frascrittc In datae pressoe la Conservatorie dof Registryf
Immobiliari of Roma 2 af numeri i formalita, dalla

o [ apiana proprieta dall'immicbile si & cansalidata in capo all'esactitato in data

a sepito

aggetto doltintesta procedura.
. che vi & canfiriita nefie frascriziony,
TITOLARITA

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Wia Vincenzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto ubaro al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gia sub 3), cat, A/2, sup. catle
mg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £ 639,12

Gli immabill oggetto dell'esecirione, appartengono all'esecutato:

Ing Mando Masirostafino
Fiazza Cairali 37- 00049 Velletri 1ol 069635600
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L'esecutato unico proprietario degli immobili pignorati ed oggetto di stima su

elencati, per I'intera quota 1/1.
Al odiorno esacutato:

i beni pignorati sono pervenuti attraverso i seguenti atti nel ventennio ed oltre :

Periode Praprieti Tinok

Atfo of compravendita &i rudz proprgts g rogifo def notaio
trascritto &7 data

presso Iz Consarvatori def Regristrd Fmnobiiard &f Roma 2 af rurmerd

Fropristario par lz nuda proprists g Borrnalits,

fa prena propefd dallimmobiz s e cosolidziz 47 capo
giesarutato i1 dats sEgUto
gefimmabie  oggetto

Fropristario par Mters proprists deiifrtesta procediura.

CONFINI

Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat. A/2, sup. catle
maq 107, vani 4,5, ¢l 3, R.C. € 639,12,

confinante con distacco da Wia Wircenzo Bellin, vano scala e part.lla 520, salvo altri,

CONSISTENZA

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Wia Vircenzo Bellini n.8, piano primo, int.z,
identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 395, subaltermo 503 (gia sub 3), cat. A/2, sup. catle
mq 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £639,12;

Destinsxione | Soperficle Soperficie Coofficients Superficia Soperficle | Altezza Plono
Netta Lorda Convenzionale ko
eaclusive

Ahtazione MOEmgq 10686 mg 1,00 106H6myg Z92m | Fano Primo
Balcone 3,00mgq 331mg 0,25 0.83mq Hano Pdmo

Totale saperficle convenzionale: 107,69 mq

Incidenzacondomindale: 0,00%

Superficie convenzio nole co mplessiva: 107,69 mg

I bane non & divisibile
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Bene N°

Tribunale di Velletri
e T 6272010

1.-Appartamento sito in Clampino (RM),

Wia Vincerzo Bellini n.g, plano primo,

int.2,

identificato in catasto ubarno al Fodlio 2, particella 398, subalterno S03(gia sub 3), cat. A/2, sup. catle

mq 107, vani 4,5, cl. 3, R.C.£€639,12;

I dati catasiali indicali in pignorameanio identificanc ogff immabili pignarati e ne consentono

Funivoca idenitificaziona,

I titalari corrispondono a quall raali,

DATI CATASTALI

Bene N°

1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Wia Wincenzo Bellini n.3, plano primo, int.2,

identificato in catasto ubaro al Fodlio 2, particella 398, subalterno 503(gia sub 2), cat, A/2, sup. catle

mqg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £639,12;

Catasto fahbricat {OF)
D st identific stivi I xtl di cl ssssments
Semionis | Foglio | Part | Suh | Zoma | Categorla | Clagss | Consikien=a | Supecficle | Rendita | Plao Graffatn
Cens, catestale
2 398 3 Af4 3 4 117 mq € 300,68 1p
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Corrispondonza catastale
* B fanparfameanio, dicul al fg. 2 part.lla 398 sub 503 a0 stssiste carispandenza tra lo stato del

luoghi e la planimetria catastale al momento del pignoramento.
Le difformita corsistono.in:
1. Errata rappresentazione grafica consistents in;
a) Brato dimensionamento superficiale;

b Diversa distribuzione interma

I CTU procade a varfazione catastale DOCFA par quania funzionale alla procedura.

STATO CONSERVATIVO

Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto wbaro al Foglio 2, particella 393, sbalterno S03(gid sub 3), cat, A2, sup. catle
mqg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £ 639,12,

L'appartamento, risulta, a sopralluogo:
v occupato da persone e cose dall’'esecutatc
v' La porta é stata aperta dall’'esecutato con una chiave in suo possesso;

v escere i ottimo stato di corservaziore e funzionale alla sua destinazione duso.
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Tribunale di Velletri
Es. Ipm 6777070

v La porta & stata aperta dall’'esecutato con una chiave in suo possesso,

v escere inottimo stato di corservazione e funzionale alla sua destinazione duso.

PARTI COMUNI

]
Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,

identificato in catasto ubano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat, A/2, sup. catle
maq 107, vani 4,5, ¢l 3, R.C. € 639,12,

Gl immebill esecutat anng in comune, unitamente alle alire unitd immebiliari presenti

rell'edificio: il vano scala e |a corte con gli accessi dalla strada Via . Bellini,

SERVITI], CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Bene N° 1.—Appartamento sito in Ciampino (RM), Wia Vircenzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat. A/2, sup. catle
maq 107, vani 4,5, ¢, 3, R.C. € 639,12,

Il CTU:

. mon ha rilevato sulimmabile vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
. mon ha rilevato I'esisterea di vincoli;

. non ha rilevato oneri di natura condominiale;

. né ha rilevato lesistenza di diritti demaniall rilevarti (di superficie o servitd pubbliche];

. né ha rilevato esistenza di usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto wbaro al Foglio 2, particella 393, subalterno S03(gia sub 3), cat. A/2, sup, cat.le
mqg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £639,12;
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

I beni pignorati sono porzione di un edificio che si articola su tre livelli che comprerdono 4 unité

immebiliar sito in Ciampine Yia Vincenzo Bellini n.8 il guale risulta aderente all'edificio di cui alla p.lla 529,

Il CTU ipctizza, stante la impossibilita di indagine, che l'edificio abbia le seguent! caratteristiche struthurali:

- fondazioni continua in cls;

- struthura partante verticale parte in muratura di tufo;
- solal in laterocemento;

- copertura parte a tetto, parte a terrazzo,

- prospetti intonacati e tinteggiati;

Le rifiniture interne rilevate sono le seguenti:

1. Appartamonic pianc primo int.2 composio da Fgresss, sogaono pranzoe con angolo cotiuea,

LI camerd, i camera cor baghoe inferio, bagrio e balcare

Le rifiniture interne rilevate sono le seguenti:
Soggioraibranze angaio coffura - Camers

pavimento in piastrelle di marmo cm. 40 x 40;

pareti intchacate e tinteggiate,;

soffitti intonacat e tinteggiati;

controsoffitto nel soggiomo pranzo-angolo cottura carridoio
infisso esterni in alluminio smaltato;

persiare in alluminio smaltato;

zarzariere,

grate in ferro

Bagnio herno alla camers

pavimento in ceramica 20x20;

rivestimento in ceramica 10x10; h =mt. 2,17,

scffitto e restante porzione d parete intonacati e tinteggiati;
lavabo, we, bidet, vasca,

rubinetterie di tipo commerciale;

WA

pavimento in ceramica 10x10;

rivestimento in ceramica 10x10; h =mt. 1,28,

scffitto e restante porzione di parete intcnacati e tinteggiati;
lavabo, we, bidet, doccia;

rubiretterie di tipo commerciale;

Balcone

stangore in raverting,

pavimento in gres 15x30;

ringhiera in ferro
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

Carattaristiche:

- gli infissi intemi sono in legno tamburato;
- infissi estemi in alluminio smaltato,
- persiane in alluminio smaltato;

- Zanzariere;

- grate in ferro;

- davanzali in travertino,

- porta di accesso blindata;
L'immobile & dotato di;

-implanto eletirico;

-implanto citofonico;

-impianto di climatizzazione;

-implanto riscaldamento; soro visbill radiator! in ghisa, non & stata rilevata la preserza di una caldaia,

L'immobile & servito da:

- Acguedotto Comunale;

- Servizio di nettezza urbana;

- Smaltimento dei liquami;

Esposiziore: lato lungo MCRD-EST, lato corto NCRD-OWEST,

Il sottoscritto CTU ritiene che le condizioni dell’immobile siano ottime ed idonee all’abitabilita.
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Il sottoscritto CTU ritiene che le condizioni dell’immobile siano ottime ed idonee all’ abitabilita.

STATO DI OCCUPAZIONE

Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, pianc primo, int.2,
identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat. A/2, sup. catle
maq 107, vani 4,5, . 3, R.C. € 639,12,

L'appartamento, risulta a sopralluogo:
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

v Occupato dall’esecutato

La porta & stata aperta dall’'esecutato con ura chiave in suo possesso;

Limmobile & in ottimo stato di conservazione e funzionale alla sua destinazione d’uso

Limmobile & in ottimo stato di conservazione e funzionale alla sua destinazione d’uso

PROVENIENZE VENTENNALI

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Wia Vincenzo Bellini n.8, piano primo, int.2,

identificato in catasto ubaro al Fodlio 2, particella 398, subalterno S03(gia sub 2), cat. A/2, sup. catle
mqg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £ 639,12,

Al adiarne esecuitato:

i beni esecutati sono pervenutl atfraverso | seguenti atti nel ventennio ed oltre da:

Perindn

Propristi

Fr o et per iz nuda proprists

Froprietario par [nterz proprists

Tholo

Atfo of compraverndita &i rudz proprgts @ rogifo def notaio

prese lz Consarvatora def Rearstrd Tmvnobiiard &f Roma 2 af rurmerd
A forrnalita,

frascriffa @1 dota .

_ia pPiena proprieta dellimmobile s & consolidstz & caoo

aifesecutzto i1 data

deiffrtestz procedura.

& sequifo
Jeffinunobie  oggud

I dati catastali indicati in pignoramento identificano gli immcbill pignorati e re consentcno univoca

identificazione. Per guanto riguarda gli immaobill oggetto di pignoramento:;

a) Sussiste contiusta nelfe frascriziay pa [ verdenio precedenie alla dafa o frascrizione dsf

Digrioramenito;
o) La sifugnione qella proprieta risuita affualimente invariata,
c) Mo s lfang alti successivi & pignoramento.
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto wrbaro al Foglio 2, particella 3938, sibalterno S03(gia sub 33, cat. &2, sup. catle
maq 107, vani 4,5, ¢l 3, R.C. € 639,12,

I'elerco delle formalitéd pregiudizievol & il seguente:

Formalita Creditore Titolo
pregiudizievoli
Atto pignoramento Atto giudiziario del Trbunak di Yelletri in data frascritio
in Rama 2 al registro generake = particolare in data

Pighoram ento estinto

Atto pignoramento Atto giudidaro del Trbunak di Yelletri ’ ’ T trascritto
in Roma 2 al registro generale & particolare In data
Pignoram ento estinto
Atto pignoramento Atto giudidiario del Trbunak di Yelletri in datz frascrittio
in Rama 2 al registro generale 2 particolare in data
Pighoram ento a cui hon ha avuto seguito alcuna procedura esecutiva
Atto pignoramento Atto giudidaro del Trbunak di Yelletri in data
trascritho in Roma 2 al registro generake e particolare in data

Pignoram ento a cui ha avuto sequito la procedura 62/2019

Onari of cancallazione

L'immobile esecutato non & gravato da alcura formalita che possa essere cpposta all'acguirents

NORMATIVA URBANISTICA

Bene N° 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,
identificato in catasto wrbaro al Foglio 2, particella 393, sibalterno S03(gia sub 3, cat. A/2, sup. catle
mq 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £639,12;

Gli immabill suindicati siti in Clampino (RM), Yia Vincenzo Bellin, 8, ricadono:
PRG: dpprovato con Delberazione delia Giunta Regionale 24 geringio 2008, 1. 55
Art. 380
Zona B: Zone di completamenito
Zone edificate a prevalonite destinazione residenziale
Softozona B/ 1.
Tale soifozona riguarda aree edificate cart riofevale densita edifizia. in essa vale quario deffo ain. 13

e QG AL aE I3 modalita oF atfuasione affraverso 1PLHE.
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Tribunale di Velletri

Salva quanto stabifto alfart 21 & corsenitito redificare car wn indice pari @ quelo preesistante e
comunGue sera aumento defle superficd larde. Qualara, Fwvece, lRtervento of demalizione e
feostruzione siano estesi ad wn infaro olalo, dafinifo da sfrade, piazza, o spazi pubblic! o comuriqie
aa celimitariay o zorna, @ carsantita 1z consanvazione dellintara volsmatiia esisterte, rellfealato
stesso, @ condizione che ia ricostruzione avvergs secondo un PLA asteso allintero isofafo, sogaetto
aifiter apmrovative o PP o & alfif strumenti affuafiyd. Per B8 volumelria esikstante va cansiderals
quela lagittimamente realizzata e quella lagitfimata con # candoro ediizia. MNele aree lbere prasenity
allirterrio delia soffarana, sf palrd consantice edificaziane affravarso 8 carcessione direffa cor
dice fondiario o 0.8 mosmg mertre Hindice fandiario potra essere elevato ad 13 moima se (ali aree
faranne parte of un piano PLE esteso alf infero fsolato.
PTPR FAlL A Presaggio dagh frnsediamentt wrbari:
AL B Libanizzato: Paesaggio degli Insediamenti urbani;

REGOLARITA EDILIZIA

Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,

identificato in catasto ubano al Foglio 2, particella 398, subalterno S03(gid sub 3), cat. A/2, sup. catle
mq 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. € 639,12,

Agli attl del Comune di Ciampino risulta la seguente documentazione che comprova la regolarita edilizia ded
beni esecutat:
¥  Concessione Edifizia n.217 /1980 prof. 7449 fasc. 829
con la quale si autorizzava la copertura a tetto dell'edificio della part.lla 520 attiguo a guello della
part.lla 358; rilasciata in data Cuesta negava
l'estensiore della copertura arche sull'edificio che insiste sulla part lla 398 per eccesso di clbatura.
¥ Pomanda di sanatoria in data 28 /03 /1986 al prot, 7182 ai sensi dalla legge 47 /85
Con la quale domanda sanataria per il 1°
La sanatoria & da completare in guanto risultano depositati;
a)l Documentazione fotografica;
bl ‘ersamento rate di oblazione;
¢) Perizia giurata,
d)  Attestato stato dei lavor;
el Certificato idoreitd statica.

Ing Mando Masirostafino
Fiazza Cairali 37- 00049 Velletri 1ol 069635600

g-ptil: ingegneriamastrosie fana (Egwe L com pec. pomastrostefano(@pec. ording, rome. it
LI wab w%g.mgegneriﬁmgsﬁaszeEcm::'.iz Bl - 16
Pubblicazione ufficialé ad USO €sclusivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: MASTROSTEFAND NANDD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Sensl# 789005fcfat cO7 6050174354314 84



Tribunale di Velletri
e T 6272010

Le rifiniture sono state realizzate senza l'uso dell'art. 35 della L. 47/385 che consente di terminare |
lavor relativi alle cpere di cui si richiede sanatoria.

Per ottenere il permesso di costruire a sanatoria & necessario:

al wversare gli oneri di urbanizzazione;

bl Richiedere sanatoria per le opere di completamento eseguite ai sensi del DPR 380/2001

Restano salve ed impragivdicate le superiori e successive defarminazioni comunaly,

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Bene N2 1.-Appartamento sito in Clampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,

identificato in catasto urbano al Foglio 2, particella 393, subaltemo 503 (gia sub 3), cat. A2, sup. catle
mq 107, wvani 4,5, cl. 3, R.C. £ 639,12,

Gli immobili ogoetto di esecirione non fanno parte di un complesso soggetfo ad Amministrazione

Condaminiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

ey
Bene N° 1.-Appartamento sito in Ciampino (RM), Via Vincerzo Bellini n.8, piano primo, int.2,

identificato in catasto ubano al Foglio 2, particella 393, subalterno S03(gid sub 3), cat, A2, sup. catle
mg 107, vani 4,5, cl. 3, R.C. £639,12;

oo lotto g Vendit

Appartamento, sito nal Comune o Ciamping Ve Vincenzo Bellini n.8, planc prima, int.2,
composto da: ingrasso, soggiorne con angolo cotfura 2 camare, bagno, Wo con annesso
balcona; i futto confinanita, con distacco VVia V. Ballini, vano scala, part.la 520, sakqo afiri.
Distinto in NCEU del Comune di ClampinofRAf)

v af faglio 2. p.Na 398 sub 503 (gia stib 5).
1 ‘unita immobiliare si ritiene lagitiimata dal seguente fitdlo:

¥ Pomanda di sanatoria in data 28/03 /1986 al prot. 7182 af sonsi dalla legge 47 /85,
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Tribunale di Velletri
Ha D 272000

¥ I complatamneanta dal rustico & stato esaguito senza alcun talo né richiesta af sensi
dalltart. 35 dallaf . 4785 par cui va richiasta sanatoria, par le opare of completarmeanto
aseepiite af sensi dal DPR 3862001,
Affattualita & occupato dalfesecuitato a dalla sua famighia.

L ‘appartanento & in buono stafo di consarvazione ed & funzionale alfuso.

STnE

L araa in \Wa Vincenzo Balling sita in zona periferica del Comune di Clampino & servita:

- da opere d ubanizzazione primaria (viabilitd,  parcheggl, acguedotto, fognature);, le opere di
urbanizzazione secondaria (chiesa, scuole, polizia, cenfro commerciale, mercato) sono reperbill rel
perimetro urbano, da cui dista non pid di mt, 300,00,

Gl immabill inmanzi descritti sono valutatl tenendo presents:;

- le caratteristiche e condizioni tutte del terreno sul guale si trova wbicato il comperdio edilizio, nonche della
Zona circostante,

- le caratteristiche costruttive ed il particolare tipo dell'immaobile dipendente dalla loro specifica destinazions;
- l'andamerto athuale del prezzi in generale e delle attuali condizioni di mercato;

- la consistenza globale dell'immobile desunta dai rilievi effethuati;

- le caratteristiche peculiar delle unita immchiliar nelle quali 'edificio & diviso.

Fer guanto interessa la presente valutaziore in particolare, si ritiene necessario che tenuto conto del tipo di
costrieione e della relativa consistenza, per fissare | parametri di valutazione si é dovuto indagare su
compendi simili realizzati nella zona circostante o zone equivalenti.

Si & tenuto conto delle varie ircideree, delle varie compornenti del valore totale dell'immcbile.
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

I valori e le incidenze utilizzate provengono da valutazioni della Agenzia delle Ertrate & da guelle del Borsino
Immobiliare.
La loro valutazione avverrd mediante stima analitica utilizzando il metodo della capitalizzazione dei redditi e

medianta stima sintetica per poi procedere alla media aritmetica dei valari calcolat,
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L R O Geana
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enzia
gntrate uzarin dispo-ibile -ew

a nwlaedos s
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Risulrata interrogazione: Anno 2018 Soemestre 2
Pruvimwia: EORLA

Commue TLARMPIED
Fusciairung: Ty -r -0 TF=TFE= T4
Cudicwwura: D

Wi renenma: 2

Tipalngia prpvallm'h:.: A izani o ld

Destimaxipiie: Desilezziale

":-"nln‘ru= Falari E
Tinnlngia Staro ]"Er"am Euperfieie ,,F“tmme.. Superficie |
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Tribunale di Velletri
e T 6272010

Valari Barsing immabifiara
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Prima fatto df Vandita

" Apparfananio, sito nal Comune oif Clamping, Ve Vincenzo Bellini n.8. piano primo, int.2,

composto da: ingressa, soogiorne con axgolo cotturag, 2 camara, bagno, W con anniesso
balconea; i tutto confinanta, con distacca VVia V. Ballini, vano scala, part.Ha 520, salra aftri,
Distinto in NCEU dal Comune di ClampinofRAf)
v al foglio 2, p.Ha 398 sub 503 (gig sub 3).
1 ‘unita immaobifiare si ritiene lagittimata dal sequeanite fitolo:
¥  Domeanda dof sanatoria in data 28703 /1986 af prot. 7182 & sansi dalla lagge 47 /85;
¥ I complatarmenio del rustico & stato esequito senza alcun titolo ne richiesta af sensi
daflart.35 dalla f. 4785 par cui va richiasta sanaforia, par le apare of completameanto
asepiife af sansi dal DPR 38026001 .
Al attualita & occupato dalfesacutato a dalla sua famiglia,

L appartanenteo & in buonao state df consarvazione ed & funzionale alf uso.

Stima Analitica

La stima per capitalizzazione dei redditi & l'operazione matematico-finanziaria che determinag 'ammeontare del
capitale - il valore di mercato dividendo il reddito netto che il capitale produce Rn per un saggio r. che
definiremo saggio di capitalizzazicne Vm=Rn/r.

Per poterla utilizzare @ necessario che le condizioni si congiungano nel presupposto di ordinarieta del
parametri estimativi,

I valori di locazione rilevati in precedenza danno | seguenti valori:

oM £/mg6,80-£/mg 10,00  da cuivalore medio €/mg 8,40

Borsino Immobiliare  €/mg 8,00 - €/mg 11,00 da cul valore medio £/mg 9,50

da cui avremo £/mg 8,40+€/mqg 9,50 da cui valore medio €/mqg 8,95

Mel nostro caso il canone mensile per un immaobile delle caratteristiche e delle ottime rifiniture rilevate si pud
stimare in €/mese 957,65 che si arrotonda ad € 1.100,00 per la qualita delle rifiniture

L'affitto annuale dell'immobile & il reddito lordo annuo dellimmobile,

Il reddito netto & dato dall’affitto detratte le spese.

La tabella riporta le spese in detrazione in percentuale riportate nei principali manuali

Spese

Maruterzione 2,00%
Perpehuith 2,209
Assicurazioni 2,00%

=fitti/inesigibilits | 2,50%
Amministrazione | 2,00%
Reqgistrazione 2,00
Totale 13,0020

IMJ come da elaborato = € 1138,14

Fer cui il raddifa neffo sara par a
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Banedat Marca e.fo Cialfi Massimo
Reddito Lordo - Spese -IMU
(€ 110000 x 12 mensilita) — (€ 12.000,00 x 13.00%) - € 1.138.14 =
€ 13.20000 - € 1.716,00 - € 1. 1538, 14= € 18.245,86 (reddito netto)
I sagiio lorda oFf capitaliz=aziona
viene determinato con le guotazioni OMI e Borsino Immobiliare disponibili per-i valori unitari di- mercato
degli immeobili e per le loro locazioni nel 2° Semeste 2018, nella tipologia “residenziale” mediante rapporto
tra la somma del canoni locativi unitari minimi & massimi nei 12 mesi e la somma dei valor unitari minimi e
massimi, otterendo il saggio da applicare:;
ONT [12 x (€6,80 + € 10.00) / (€ 1.800,00 + € 2.700,00)] = 448%  dacui
Borsino {12 x (€ 800 + € 11,00) /(€ 1.854.00 + € 2.579,00)] = 5,03%
Saggio madio (448% + 5,039%) 12 = 4.755%
Valore immobife = Reddito netto /o = € 10.345,86 : .04755= € 21 7.578,55

Stima sintetica

Il mercato immchiliare, dalla comparazione eseguita con i risultati delle ricerche eseguite come sopra
srecificato, per immobill di guesto tipo in condizioni normali, guind rell'ordinarietd, prevede un prezzo per
mq di superficie commerciale coperta;

Il valore normale degli immcbili residenziali € dato dal prodoftio fra il valore mormale unitario e la superficie
aspressa in metri guadrati,

calcalo valore narmale unitario

K = (K1+3xk2)4 = (0.5+3x0,5)/4 = 0.5

OMI = €/mq 1.800,00 + (€/rmqg 2.700,00 - €/rmq 1,800,001 % 0,5 = €/rmq 2.250,00
Borsino Immobiliare = (€/mqg 1.954,00 +(£/mqg 2.579,00 - £/mq 1.954,00) x 0,5 = €/mq 2.266,50
da cui (€ mq 2. 250 00+€ /mg 2.266,50) : 2 = €:mqg 225825

(che 5f assume come valore df marcato writario nella stima sinfetica);

Dustinarions Soperficie Suparficis Cowificiente Superficia Soperficle | Altezza Plamo
Netin Larda Convenzionale ns
seclusho
Ahltzione 90,06 my 10686mq 1,00 106,86 mg 292m | Plane Prime
Balome 3.00mqg 332img 23 0A83mq Plang Primo
Totele snperficie convenzionale: 107,69 mg
Incidenzacondo miniale: 0,00%,
Supsriicie convenzio nale complessiva: 107.69 mg
per cui avremao Mg 107,69 x €/:mMg 225825 = € 243, 190,04
da cui (E217.57855 + €243.191194) : 2 = € 2301 384,75

Onari a detrarre
- Varsameanto onerd &F wrbanizzazione;
- | Bz g sanataiafspese fecniche —sanziond)
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che i stimane in € 4.500.00
par cui avremao € 230.5384,75 - € 4.500.00 = € 225.888,75
che si arrofonda ad € 22600000 (duacentoventiseimila /00) valore pii probabiie of mercato

da considararst prazzn a base d'asta.
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[Ghe 5f dssiame come valare Jf marcato Lritario nelia stima sinfetical;

| Destinazione | Superficle | Superficie | Cocificlente | Superlicle | Superficie | Altezza | Plamw
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Mon si rilevano riserve e particolarita che debbano essere segnalate.

Assolto §l proprio mandato, il sottoscrittio Esperto ex art. 568 cp.c. deposita la relazione di stima presso
duesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV, e resta a disposizione
per eventuali chiarimenti.
velletr, Il 30/08/2019
L'Esperto ex art. 363 ¢ p.c,
Ing. Mastrostefano Mando
ELENCO ALLEGATI:

M® 01 Docurmentazione Fotografica;

MNe 02 n, 2 Folo aeree;

Ne 03 Yerbale di sopralluogo;

N® 04 Atho ultraventennale di compravendita Notaio Amilcare Lovola rep, 67222 del 02/09,/1991;
M2 05 n.2 Elaborati di Rilievo;

M© 06 n.1 Estratho di mappa catastale;

M2 07 n.2 Yisure catastali alfatualita;

M2 08 n.2 Yisure storiche catastali allatiualita;

M® 09 r.1 Elaborato planirmetrica;

M2 10 n.2 Planimelrie catastale;

M2 11 m.1 Tavok di P.R.G.;

M2 12 Morme di PRG;

M= 13 PTPR Tav. A;

M= 14 PTPR Tav. B;

M® 15 Concessione Edileia n. 217/1980 prot, 7449,
M2 16 Domanda di sanatoria n., 7182 del 28,03,/1986;
M2 17 Perizia giurata;

Mo 18 Certificato idoneita statica;

M= 19 Dichiarazione stato dei lavori,

M2 20 n.2 Elaborato DOCES Yariazione catastale;

M2 21 n2 DOCFA Ricevuta vy, Denuncia di variszione;
M2 22 n.2 Elaborato Caloolo IMU;

Mo 23 Invio CTU alle parti,
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RIEPILOGO BANDI D'ASTA

SINTESI

it do b it
Appartamento, sito nel Comune o Clamping, Wa Vincenzo Bellini n.8, planc prima, int.2,
caompasta da: ingrassa, soggiorne con angolo cotfura, 2 camare, bagno, We con annesso
balconea; i tutto confinanta, con distacca Via V. Balfing, vano scala, part fla 520, salvo affri,
Distinto in NCELU dal Comune di Clampinof )
v af foglio 2, p.lla 398 sub 503(0ié stib 3)
1 unita immabiliara st ritiane lagittimata dal sequanite titalo:
¥  Pomeandsa di sanatoria indata 28/03 /1986 af prot, 7182 ai sansi dalla legge 4 7/85;
¥ I complatamenito del rustico & stato aseguito senza alcun titolo ne richiosta af sonsi
daflart. 35 dalla . 47/85 par cui va richiasta sanatoria, par le apare of completameanita
aseiite af sensi dal DPR 3802001,
Al attualita & occupato dalfesacutato e dalla stia famiglia,
L ‘appartanenta é in buono state di consarvazione ed & funzionale alfusa.
I preszo da porsi a base dasta par # loffo di vendita & pai ad € 22600000
{duecentoventisaimila 00) valore pic probabile oi mercato”
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 62/2019 DEL R.G.E.
PRIMO LOTTO DI VENDITA

Benen.1 - Prezzo abme d’asta €226.000,00
Ubicazione: Ciampino (RM] -Via Vincenzo Bellini §
Appartamento
Diritto reale: Piena proprieta Quota 1/1
Tipologia imm obile: Appartarento: Superficie | mqg 107
Fg2plla 398 sub 503 Catg A2 cdlasse3 | catastale

Stato conservativo:

Il sottoscritto CTU ritiene che le condizioni dell’ irmmobile siano idonee & funzionali all’'uso

Descrizione:

L'irnrobile & sito in Ciampine (BM), Yia Vincenzo Bellini n 8 piano primo, int.2,

L' edificio, ove si ubicano gli appartamenti pignorad, & composto da ore livelli fuori terra con
corte comune alla quale si accede da Via V. Bellini con un cancello carrabile in ferre battuto.
La recinzione su ¥ia Bellini & realizzata con muro e sovrappo:sta ringhizra in ferro battuto
pscurata con lariera in ferro. Gli altri lati della recinzione sono costruid con piccola
ruratura e sovrappoesta ringhiera in ferro battuto.

Dalla corte si accede all'edificio, direttamente nell'and rone, per mezzo diun portene in ferro
battuto e vetri.

L'appartamentoe & compost da ingresge, soggiorno pranze coh angolo cottura, Una camera,
una carera con bagno ed un we con annesso balconcino,

L'appartamento & fornite di impianto idrico, elettrico, di dimatizzazione,

Sono presenti radiaton in alluminio; non & stata rilevata la presenza di caldaia,
Well'abitazione si rileva

- che gliinfizsi esterni sono in alluminio con vetrocamera;

- che le persiane sono in alluminio;

-lapresenza di zanzariers;

- lapresenza di grate in ferro a protezione dei vani finestra.

Vendita soggettaa

MO
1VA:
Continuita
trascrizioni 51

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

L'Appartamento & a disposizions + BEBCUtato ove vive con la fariglia

Regolarita
urbanistica

L'unitd irmobiliare s ritiene legitdmata dal seguente titolo:
¥ Domanda di sanatoriain data 28/03 /1986 al prot. 7182 ai zensidella legge 47 /85;
¥ I completamento del ruzstico & stato ezeguite senza aloun titolo né richiesta ai zensi
dell'art35 della L. 47 /85 per cui va richiesta sanatoria, per le opere di completamento
eseguite, ai sensidel DPR 380/2001
Mon song presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Mon sono presenti diritd dermaniali ousi civici
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conforric
Mon 2 agli atti il certficato energetdco dell'immobile / APE,
Mon & agli atti la dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico,
Mon 2 agli atti la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.
Mon 2 agli attila dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

g-ptil: ingegneriamastrosie fana (Egwe L com

Ing Mando Masirostafine
Fiazza Cairali 37- 00049 Velletri 1ol 069635600

pec. pomastrostefano(@pec. ording, rome. it

LI wab w%g.mgegneriﬁmgsﬁaszeEcm::'.iz Bl - 28
Pubblicazione ufficialé ad USO €sclusivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: MASTROSTEFAND NANDD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Sensl# 789005fcfat cO7 6050174354314 84

3’%



Tribunale di Velletri
e T 6272010

Ing Mando Masirostafino
Fiazza Cairali 37- 00049 Velletri 1ol 069635600

g-ptil: ingegneriamastrosie fana (Egwe L com pec. pomastrostefano(@pec. ording, rome. it
LI wab w%g.mgegneriﬁmgsﬁaszeEcm::'.iz Bl - 29
Pubblicazione ufficialé ad USO €sclusivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: MASTROSTEFAND NANDD Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Sensl# 789005fcfat cO7 6050174354314 84



