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INCARICO

All'udienza del 07/07/2022, il sottoscritta Geom, Carapellotti Giancarlo, con stuthio in Via Venezia, 9 - 00048 -
Nettuno (RM), email st.carapellotti@gmail.com, PEC giancarlo.carapellotti@genpec.it, Tel. 06 98 50 810, Fax
06 98 50 810, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 02/08/2022 accettaval'incarico e prestava
giuramento dj rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai sepuenti immohbili:

s BeneN°®1-Appartamento ubicato a Ciampino (RM} - Via Carlo Pirzio Biroli 99, edificio Unico, scala U,
interno 14, plano 4 (Coord. Geoprafiche: 41°48'26" N - 12°35'42" E}

DESCRIZIONE

L'immobile oggetto della presente esecuzione & ubicato nel Comune di CIAMPINO (RM) esattamente in Viale
Sereno 20 Ang. Via delle meduse 11

Appartamento posto al Piano Quarto,compaosto da:
ingresso , disimpegno, A/C-Tinello , n® 2 camere da Letto, Bagno , n°1 balcone esterno di piccola dimensione
accessibile da una sola finestratura posta nella zona Tinell,

Imm.le confinante con Vano Scala , Appto Int. 13 ¢ 15 di proprieta degli esecutati per una quota pari ad 1/2
clascuno dell'intere.

DESCRIZIONE DEI LUOGHI

La predetta unita immobiliare oggetto/della procedura Esecutiva in atto ¢ inserita all'interno del Nucleo
Urbano del Comune di Ciampine in unared urbanizzata con la presenza di sedi stradali, marciapiedi,
illuminazione Pubblica, rete [ognaria e rete idrica ,nella guale sono presenti manufath riconducibili per
tipologia costruttiva elevazione e volumetria a palazzine di media e grande entita. ##%*

In particolare 'unita Imm.re di cui in oggetto é parte integrante di un corpo di fabbrica posto a ridosso della via
Comunale denominata Via Caclo Pirzio Biroli n® 99, palazzina che si eleva in altezza per n® 5 piani compreso il
P.T. con sovrastante copertura piana a Terrazza praticabile.

Manufatto accessibile dalla sede Viaria Principale mediante un Cancello Pedonale e Carrabile posto a margine
del marciapiede Comunale su Via C. P, Biroli n® 99 da cui percorrendo un camminamento ed un'area cortilizia
antistante i corpo di fabbrica principale & possibile accedere al portone d'ingresso e da esso all'interno del
Vano scala quest'ultimo collocato centralmente rispetto alla dislocazione delie unita abitative poste al suo
[nternag .,

Per quanto riguarda l'aspetto strutturale ed architettonico il fabbricato sl presenta con ferme e dimensiond
geometriche linearpi, ¥kt

Il fabbricato & privo del vano ascensore , 'accesso alle unita dislocate del vari piani viene garantito da un vano
scala di piccole dimensioni rifinito con pavimentazione in marmo nei piani di accesso alle unita abitative e
sulle rispettive rampe di cui @ composta la scala, mentre le pareti perimetrali interne sono rifinite con tinta del
tipo Lavabile).

In merito alla-“struttura portante dalla verifica effettuata e dato atto dell'epoca di costruzione risalente al
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periodo ricompreso tra il 1953/1955 il C.TAL ritiene plausibile che la stessa sia di natura muraria teso che
anche le pareti perimetrali presentano uno spessore superiore alla media particolare che lascia pensare che le
pareti perimetrali strutturali siano costituite da blocchi in muratura e non in cemento lavorato in sito
(travipilastri ecc.} ad esclusione degli aggetti esterni { Balconi) realizzat quasi certamente in Laters cemento
ma di fatto di piccole dimensioni .

La struttura e gl elementi costruttivi posti esternamente({ Parapetti, cornicioni , gocciolatoti} non presentano
particolari problemi strutturali , se pur il fabbricato risuta risalente agli anni 1953/55 non vi e dubbio che lo
stabile nell’arco della sua vita strutturale sia stato oggetto diinterventi di manutenzione conservativa.

Il particolare lo stabile in ouwi trovasi ubicata Uabitazione esecutata ricade all'interno della Iascia Urbana
cittadina ,urbanizzata con opere primarie e secondarie , presenza di attivita di naturg commerciale piccola e
media, infpastrutbure camunali e scolastiche dislocate sul territorio nelle immediate vicinanze alle

quali va aggiuntarla presenza di una sede viaria ferroviaria la quale dista dal corpo di fabbrica circa 2307250
ml oltre all'Aeroporto/di Ciampino dal quale il medesimo stabile & distante in linea d'aria dalla recinzione circa
300 ml' e R R R

Lo stabile esternamente si presenta in buonoe stato di conservazione con pareti verticali prive di elementi
architettonici rifinite ad intonaco e tinta al quarge s #Hekrtkere

Preso atto del contesto urbanistico in cui risulta inserito la porzione immobiliare nonché della facilita viaria in
cui si snoda l'intero complesso abitativo, dal quale risulta facilmente raggiungibile qualsiasi localitd Frrssstess

Da indagini immobliar effettuate dal sottoscritto |, la suddetta unitd immobiliare  riveste sicuramente un
interesse commerciaie sul mercato della lbera vendita fermo restando lo stato di conservazione interno ed
esterno in cui si trova la porzione imm.re oggetto del procedimento esecutivp, *F#stestrss

Le quali sicuramente determinano un incremento /o una diminuzione al proprio valore commerciale , che il
c.t.u. avra modo di indicare con maggior concretezza nel quesito specifico rriarsiibbiocbori

Individuazione ubicativa per la quale iVC.T.Wa maggior dettaglio allega copia dell'elaborato planimetrico
acquisito dagli atti catastali depositati presse il N.C.EJ R ERepresimein b o

Per il bene in questione & stato effettuato un accesso forvoso in data 23/02/2023.

Custode delle chiavi: non & stato necessario sostituire la serratura L'occupante alla presenza della FF.PP. ha
dato modo al Delegato e al C.T.U. di procedere con il sopralluoge interno all'immobile

SI DA ATTO CHE LA MEDESIMA PORZIONE ABITATIVA OGGETTO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO IN ATTH
PRESSO 1L TRIB.LE DI VELLETRI NELLO STATO DET LUOGHI PRESENTA INTERVENTI DI RESTAURO E DI
RIFINITURE PARIMENTI RICONDUCIBILT AL SUCCESSIVO ACQUISTO DA PARTE DEGLI ESECUTATE A RIPROVA
Bl CIO 1L C.T.U. HA ACQUISITO PRESSCG L'UFFICIO TECNICO DOCUMENTAZIONE TECNICA DALLA QUALE Sl
EVINCE CHE GLI STESSI SUCCESSIVAMENTE AL PASSAGGIO DIPBRGPRIETA' SONO INTERVENUTI
INTERNAMENTE CON MODIFICHE NELLA DIVISIONE DEGLI SPAZI ABITATIVI ECON OPERE DI RESTAURO ED
AMMODERNAMENTO E CONSEGUENTE AGGIORNAMENTO CON VARIAZIONE DOCFA E DEPOSITO DELLA
NUOVA SCHEDA PLANIMETRICA CONFORME ALLO STATO DEI LUOGHL
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LOL’] O UNICO

[1lotte & formatoe dai seguenti hent:

s Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Clampinag [RM) - Via Carle Pirzio Bivoli 99, edificio Unico, scala U,
internc 14, piano 4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Stattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta QUANTG DI SEGUITO
secondo quanta dichiarato dall’Avv.to ¥ Omissis ¥ sulla Relazione Preliminare da hu redatta.
Daila documentazione depositata risulterebbero altri soggetti ai quali notificare gli avvisi sopra indicati;

[poteca Volontaria, iscritta il 04.10.2002 ai nn, 4235879905, nascente da concessione a garanzia
di mutue del 24.09.2002 ai ragiti del Notaio Ungari Trasatti Giovanni da Roma, rep. n® 32234, a

favare della SOCIETA' PER AZIONT con sede in
Padova - codice fiscale Jdomicilio ipotecario eletto Roma, Via Del Corso N.287 ¢
contro il signor nato a

codice fiscale . per wn montante ipotecario di € 106.000,00 ed

un capitale di € 53.000,00. Durata 15 anni avente per oggetto

Beni di perla quoeta dell'intero in plena proprieta:

- Abitazione di tipo avile (A2} in Clampinoe feglic 2 particeila 617 sub.502 &

verificare se, in case di riscontro positive del superiore punto, il creditore pignoranie ha

provveduto, nel termine di cinque giorni dai pigneramento, al compimento degh avvisi in favore dei

creditori che sui beni vantimo un divitte di prelazione risultante dai pubblic registei ¢ ad avvisare i 2

comproprietari o assimilati, e

Ad oggi non risulta depositato avvise al sensi dell’art. 498 cod, proc. civ. =
& 2

TITOLARITA @

Z

L'immeoebile oggetta dell’'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati: %

o M Omissis P (Proprieta 1/2} =

=

o MEEE Omissis Y (Proprieta 1/2)

L'immaebile viene posto in vendita per i seguenti diritti -

o TEEQmissis T {(Proprieta 1720 :

s TRRE Omigsis Y {Proprietd 1/2} 2

Artualmente la porzione Immae descritta nell'atio i citazione ¢ i pl”ﬂirfdf""ﬂl() zmnra gssere di proprieta e
nella disponibilitd dell'esecutato per la quota di possesso pariad 1/1 dell’interp Fhessssemss
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Aloro pervenuto per acguisto da ¥ Omissis ¥ nato a il in
virtu' di atto di compravendita per notar SESSANG VALERIA del 15707 /2610, vep. 75748/17313 rraseritto
presso la CCRRL di Roma 2

i1 19.07.2010 ai nn. 44791 /25707,

[n merito alla richiesta df specifica sul REGIME PATRIMONIALE 1! c.tu. precisa cosi come riportate sull'Atto
Convenzionale di Mutuo che gli esecutati alla data di acquisto e sottoscrizione del Mutue con i Creditore

procedente -risultavano rispettivamente :
natain il F"NUBILE ™
nato in il "CELIBE"

CONFINI

Unita imm.re dislocata in posizione centrale sul livello abitative del fabbricato ,censita in catasto Urbano alla
Sezione
Foglio 2 Partlla 617 Sub. 507;

porzione mnure confinante centraimente con il vano scalasu t due restanti ati con unita abitative vesidenziali
fdentificata esattamente al {fg.2 partlla 617 Int. 13 e Int, 15)rispettivamente

int. 13 conla Prop. del sig.[**** Omissis *¥**)

int. 15 con la Prop. del sig. (¥ Omissis **7) ‘

mentre sul lato esterno confina con altre proprieta con affaccio su altei Stabili.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie sfficiente Superficie Alteara Frane
Netta o ricnale
Abitazione 48,80 mg 63,00 mqg 1,80 63,00y 2700 m
Balcone scoperty 400 my 1,00 m hds LB mg 0,00m
Totale ‘“Ji}af'i';lfxé & oonvenzionale; 64,00 my
Incidenza condominiale: 67,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 106G HBE mg

{heni nen sono comodamente divisibili in natura.

si rimanda a quanto gia descritto nella descrizione generale.

SIPRECISA CHE 1. VALORE RIFERITO NELL'INCIDENZA CONDLE RAPPRESENTA LA QUOCTA DI PROP. IN
TAB."A" DEI MILLESSIMI PARI AD 67 SECONDO [L QUADRG RISSUNTIVG ACQUISITO DALL'AMIM.RE PRO-
TEMPORZ.

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

510

300di 15904278



CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Datl catastali i

DAl 2470971901 5124/08/2002 | < Omissise | Calasio Fabbricati | ., | | |
| Fg. 2, Part. 617,5ub. 507

? Bod A3 {

| CL1, Gons. 4

, Superficie ratastale ol nig
| Rendita € 258,23

| Piano 4

|
i

Dal 2470972002 al 15/07 /2010 {70 Oinissis P57 | Catasto Fabbricati
| | Fg 2, Part. 617, Sub. 507
Categoria A3
CLY, Cons. 4
Superic
Rendita €
Fiano 4

tastale 61 my
8,23

T Dal 1570772000 al 2470272023 = Onrissis TF T T | Catasto Fabbricati

| 2, Part 617, Sub; 507
Lateg
CLL Cons. 4
Superficie carastale 61 ma
Rendita € 258,23

1 Prano 4

g
sl

Allo stato dei Tuoghi e comungue sulla base del sopralluoge esepuito dal chu e secondo guanto riscontrato
dall'ultimo passaggio di proprieta {Istrumento Pubblice ) Atto di Compravendita si conferma che GLI
ESECUTATI Fesecutato **** QOmissis ¥*%% g **** Omissis **** risultano attualmente titolari per la quota pari al
1/2 ciaseuno dell'intero relativamente al bene individuato catastalmente al fg. 2 partlla 617 sub.507.
L'intestazione presente sulla VCA corrisponde con guella meglio identificata su gli atti procedurali.

Les i e

o

4042799

o

DATI CATASTALI

" Catasto fabbricati [CF)

o)
=
=
<
o
<+
o
o
=¥
i
©
%
o

Dati identificativi ! Dati di dlassamento |

i

o~

Sezione Foglio Part, | Sub, | Zona Categoria Classe | Consistenza = Superficie | Rendita | Plano | Graffato
! Cens. i catastale | 1

2 617 | 507 43 r 4 | 6lmg | 25823€ 4|

@ ARUBAPEC SPA N

Corrispondenza catastale

O Emesso D

I
LA

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastate esisténye mouché ¢on quanto presente
nell’atto di pignoramento.

AR

G

GlAN

LOTT

Da una prima verifica esepuita in loce e conseguente riscontro cartaceo , lo stato del fuoghi trova una esatta
rispondenza con-quanteo di fatto grafizzato sulla scheda planimetrica depositata agli atti presso il N.C.ELU.
con i dati censuari riportati in atti.
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PRECISAZIONI

Nulla da precisare vispetto a quanto gia di fatto descritto ampiamente nei quesiti precedenti .

PATTI

nulla da precisare

STATO CONSERVATIVO

Come anticipato nel quesito dei dati generati descrittivi la porzione oggetto del procedimento in atti risulta
dislocata all'interno di un corpe di fabbrica ad uso prettamente residenziale di natura e tipologia economica
costituito vista l'epoca di realizzazione risalente agli anni 1953/55 molto probabilmente con struttura portante
realizzata mediante maschi murari solai in latero cemento del tipo a SAPPE GETTATO IN OPERA e copertura su
vari livelli a terrazzo praticabile accessibile dal piano attico mediante il torrine vano scala.

Per quanto potute accertare in cccasione del sopralluogn, non sono stati riscontrati vizi apparenti che in
qualche modo potessero far rivelare danni alle strutture portanti e/o divisorie.

L'unita immobiliare si presenta in condizioni di buona manutenzione nonostante il ctw. abbia rilevato la
presenza di alcune opere di rifinitura apparventemente non definite { chiusura scatole impianto elettrico cavi TV
e cavi elettrici appost sulla parete in mode provvisorio)nonostante alcuni piccoli dettagli Jlo stesso appare
perfettamente agibile ed abitabile , considerate che la stessa unita & stata oggetto d'interventi di restauro con
lavori i miglioria ed ammodernamento dai debitori in concomitanza all'acquisto del medesimo immude i tutto
avvenuto in data 2011, di fatto un periodo relativamente breve tale da non evidenziare evidenti difetti e/fo vizzi
strutturali occulti o guanto meno deterioramenti dovutd all'incuria ¢ al tempo .

Dal sopralluogo sono emersi solo levi segnidi usura sulie pareti causate presumibilmente dall'occupante
dell'immobile "CONDUTTORE" DI CULIL C.T.U. dara maggiori e pit dettagliati ragguagli nel quesito specifico.
nel merito ['unita abitativa, e pit in particolare i singoli vani dislocati al suo interno  presentano una
definizione

e conseguente posa in opera di materiali di buona qualita fermo restando la presenza di una evidente
diversificazione tra la zona giorno e la zona notte in particolare:.

La Pavimentazioni e la zoccolatura perimetrale presente nella zona giorno risulta costituita da piastrelle in
monocottura di media dimensiene con tonalita chiara in coordinamento con la parete attrezzata dell’'A/C sulla
guale sono presenti allo stesso modo piastrelle in ceramica diverse nella dimensione ma in ogni caso molto
simili per tonalita poste in uno sviluppo verticale pari a circa 2 ml dal piano dicalpestio

nella zona notte la pavimentazione e la zoccolatura si presenta realizzata mediante la-posa in epera di parquet
dalla posa in opera il ¢tu. non & in grado di capire se si tratti di-pavimento industriale ¢/c di parquet
tradizionale

a giudizio del sottoscritto considerata la dimensione minima delle toghe & verosimilmnete possibile che si
tratti di parquet incollate e lamato.

La porzione esterna {Balcone) presenta una rifinitura con piastrelle in ceramica  del tipo quasi certamente
antigelive di colore beige chiaro.

Bdi 27
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H servizia igienicio in ogni caso risulta al momento del sopralluogo definito in agni sua parte completo dei
sanitari del tipo in Ceramica smaltata Bianca{lLavaho, Bidet, Vaso lgienico Piatlto Doccia con Box ) come si
evince dalla documentazione fotografica pavimentazione in ceramica di colore grigio scure pareti con piastrelle
della medesima dimensione con tonalith simile ed accostata da rendere Fambiante uniformato nella sua
vifimitura .

Porte interne del tipo tamburate con tonalita beige chiaro

partone d'ingresso del Upo blindate realizzato artigianalmente dispone i serratura a cilindro europeo rifinita
con pannello interno colore legno e pannello esterno bugnato recuperato dal precedente portene e posto ad
incasso nel telaio al fine di uniformare la porta d'ingresso rispetto a quelle presenti sul medesimo piano e su
tutte quelle presenti nel vane scala.

Finestre in alluminio eolore finto legno con vetro camera presumibilmente basso emissivo con gas argon e
parametrl di trasmittanza in conformita alle normative in ambito di contenimento Energetico .

Infissi esterni costituiti nella sua totalitd da tapparelle in PCV. ;

Trepianti tecnologici in considerazione delle recenti opere di restauro ed ammodernamento, € ancor pio in
ragione del fatto che I'unita abitativa risulta occupata dal conduttore sono da ritenersi certamente realizzati
secondo le ultime norme attuative e di fatto perfettamente funzionanti.

tuttavia il ¢tu. non @ in possesso di alcuna certificazione che attesti la regofare esecuzione delle opere
ricomprese nella realizzazione degli Impianti tecnologici{ elettrico, idraulico, terimico} .

11 c.ru in merito all'impianto termico da atto e conferma che lo stesso risulta presente in loco costituito da
piastre radianti in alluminio dislocate all'interno di ogni singolo vano e perfettamente funzionante e collegate
all'impianto di riscaldamente Centralizzato il sottoscritto conferma con certezza in gquante in occasione del
sopralluogo le piastre radianti costituite emanavano calore.

Limpianto termico riferito al solo riscaldamento & del tipo centralizzato alimentato con Gas Metano attraverso
la rete comunale il fabbricato dispone di unjrtocate ecaldajia posto al PS1 in corrispondenza del piazzale
antistante il pertone d'ingresso del vano seala .

viceversa per quanto concerne la produzione di ACS l'unita abitativa dispone di una linea del Gas per
I'alimentazione dei fornelli per i piano cottura e per la Caldaia Murale .

il c.r.u fa presente di non aver potuto accedere sul balcone esterno e di riflesso di non aver potuto documentare
totopraficamente Ia presenza dell’apparato tecnico (caldaia Murale) posizionato sul balcone in gquanto al
momento del sopralluoge eseguito in presenza della FF.PP. sulla medesima area era presente un cane di grossa
taglia apparentemente aggressivo di proprieta della conduttrice.

Il c.tu. stante la pericolosita dell'animale avendo dato seguito alla verifica interna ha ritenuto non opportuno
soprassedeve all'acquisizione di materiale fotografico di fatto non significativo per la stesura della nota peritale.

I soffitti interni si presentano rifiniti ad intonaco civile e tinta bianca del tipe lavabile , non si evidenziano in
alcun mode fenomeni di muffe e/o macchie provenient! da infiltrazioni di acquee meteoriche e/o da muffe
dovute alla presenza di ponti termici, la porzione abitativa non presenta inealcun.modo problemi di natura
igienico-sanitaria, al conlrario la stessa appare in huone condizione ¢ perfettarente-abitabile, fermo restando
ad oggi l'assenza ed il mancato rilascio del certificato di agibilita cher ne attesti formalmente la regolare
esecuzione e utilizzo per 'uso preposto (residenziale),

Le pareti interne sona rifinite ad intonaco e sovrastante tinta del tipo lavabile di varia colorazione e tonalita.
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PARTI COMUNI

sulla base di quanto descritto e stabilite nel regolamento di Condominio ed esattamente sotto lavoce

proprieta Comuni del Condominio [Art.2).

Sono di proprieta Comune , in modo indivisibile ed irrinunciabile fra i comproprietari delle unita Edilizie del

Dell'intero complesso Immure tutte le opere, le installaziont e 1 manufatt ¢he sono indispensabilial godimento

ed alla conservazione dell'edificio stesso, € in particolare:

al il suolo su cui sorge L'edificio;

b} le fondazioni e i muri maestiri;

¢} i murt di cinta, le recinzioni ed i relativi cancelli, ancorché delimitanti le aree destinate ad uso pubblico
meglio rappresentate ed identificate sull'elaborate planimetrico catastale con il SUB. T (BCNC) costituito da
percorsi pedonali, aree di servizio ecc, ‘

d) la rete della Fognaturae dei scarichi pluviali, velativi ai servizi igienici dei bagni e delle cucine fino
al punto di diramazione dei singoli appartamenti.

e} l'impianto di adduzione idrica-fino alle diramazioni interne alle singole unita abitative , fatti salvii divitt
sulle condutture a favore delle societa erogatrici del servizio.

f} tutti gh impiant di illuminazione nei locali di uso comune e lungo il tatte viario di accesso al complesso

e
all'elenco sopra indicate anche se non esplicitamente citate il ¢t ritiene di inserire tutti gli spazzi pedonali
e carrabili interni ed esterni al complesso Immure , attraverso Lquali e possibile rageiungere le singole unita
ahitative,

g} il locale posto al P51 ed utilizzato per 'alloggiamento della Centrale termica condominiale

h} il terrazzo di copertura posto al piano attico accessibile dal torrino del vano scala

i} 1 locale accessorio (soffitta Magazzino) presente sul piano atlico utilizzato dal condomino in parte perlo
svolgimento delle assemblee condominiali ed in parte per il deposito di attrezzature

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non e stata segnalata 'esistenza di servitlt gravanti sui beni pighorati.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un unico corpo di fabbrica nel quale oltre alla porzione Inmure esecutata trovano dislocazione
ulteriori unita abitative per un totale di circa 15 abitazioni .

Cosi come gia relazionato in uno def precedenti guesiti, le abitazioni non dispongono di unita accessorie ne di
natura condominiale e ne tanto meno di natura privata ( non sono presenti posti auto aperti o coperti) ne tanto
meno aree di manovra , il fabbricato dispone semplicemente di camminamento attraverse il quale sussiste
I'accesso alla palazzina da Via Carle Pirzio Biroli unitamente ad un piccolo atrico cortilizio in corrispondenza
del portone d'ingresso utilizzato

altresi per il posteggio di cicli e moto-cichi.

Par quanto potuto accertare in occasiong del sopralluogo, nen sonoe stati risconbrati vizi apparenti che in
qualche modo potessero far rivelare danni alle strutture portanti e/o divisorie.
L'unitd immabiliare si presenta in Buone condizieni fermo restando la presenza dialcone lievi imperfezioni e/o
rifiniture murarie non ultimate tenute conto il recente intervento di Restaure ed ammedernamento a cui @
stato sottoposto risalente al 2011 come da atti urbanistici acguisiti in comune .

Le rifinitute sf pOSSONU riassumere cotme appressa:
Fondaziont: in CAL presumibilmente con plinti
Esposizione prevalentelato Ingresso pedonale : Nord

10di 27

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

=
“F
o
-+
£
=
a

o
CA3ZS

»
3

A NG

g =}

messo Da: ARUBAPEC

OE

TTIGIANCARL

ELLO

Firmato Da: CARAPE

o8



Altezza Interna Utile: Abitazione L mL2,75

Str. Verticali: pareti portanti -
Pareti divisorie interne in laterizio rifinite ad intonaco e tinta

Solai: in latero-Cemento {travett e pignatte} gettati in opera

Copertura condominiale : a Terrazzo praticabile

- paviment! interni costituiti da plastrelle in monoeottura nella zona giorno e nel servizio igienica e da parquett
nella zona Notte

- rivestimenti in ceramica maiolicata d'altezza ml 1,80 nel bagno e in corrispondenza dell'A/C;

- infissi in alluminie taglio termico finto legno a due battenti anta-ribalta , completi di vetri a doppio strato e di
ferramenta di bugna qualita posti in opera presumibilmente in occasione dell'intervento di vistrutturazione.

- infissi esterni con avveolgibili di colore grigio chiaro ;

- bussoleinlegno tamburate complete di ferramenta;

- pareti e soffitti intonacate e tinteggiate;

-apparecchi igienico sanitari in vetroching complet di rubinetterie d'acciaio;

lrapiatic

- impianto elettrico sottotraceia;

- impianto termico Centralizzato a Gas Metano con sisterna di contabilizzazione elettronica sul consumo
effettivo per singola unitd abitativa valvole elettrostatiche e piastre radianti in alluminio ;

= produzione di ACS con Caldaia Murale alimentazione fornelli Cucina con linea Gas autonoma.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con gontratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si viportano le seguenti informazioni:

+  Registrazione contratto: 01/07 /2021

¢ Scadenza contratto: 30/06/2024

Canoni di locazione

Canone mensile: € 500,00

il ctu. ln merito atla disponibilita ed occupazione della suddetta porzione fmnure ritiene opportuno precisare
che:

da indagini parallele svolte presso |'Agenzia delle Entrate di Roma Sede di Albano Laziale |, & emerso che per la
medesima unita risulta depositato e registrato regolare contratto di locazione di cui il ctu ne alleghera in
seguito copia , dallaquale si evince che lo stesso ha durata dianni 4 a partire dal 01/07/2021 al 30/06/2024 a
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favore di due persone con nazionalita estera della quale il sottoscritto riporta i dati identificativi e rispettivi
codici fiscali pit esattamente

1) *#** Omissis **+*
2) **** Omissis ****

il c.t.u. conferma che quanto descritto sul contratto di locazione ha di fatto avute oggettivo riscontro in sede di
sopralluoge ‘e vérbale di aceesso, gli accertamenti eseguiti sulle persone presenti all'interno dell'unita abitativa
corrispondone con i dati riportati sul contratto di locazione.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

| Dal24/09/19814
- 24/09/2002

Proprieta Atti
S Omissis T ~ COMPRAVENDITA
Rogante Data Repertorio N7 Raccolta N°
 Vittorio Auriemma i 17/00/1983 2010

l;l"es'se il |

Data

1

Trascrizione

Reg. ﬁen.

CC.RRH..

i 2070971983

Presso

23974

Registrazione

i Reg. 3

Reg. part.

Dal 17/09/1983 al
24/09/2002

B Oinissis e

dichiarazione di Successione atto di accettazione tacita

Rogante

‘ ij‘ligan' Trasatt

Data

247002002

Repertorio N°

32231

Raceolta N®
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

15/07/2010 Rogantoe Data 'ﬁﬂﬁerfnrin NT T Raccolta N°
| Ungari Trasatr 2470072002 32223
i Giovanni
g Frascriziong —
Presso Data a ' Hep. gen. Reg. part
ECRR 0702 Eh 29739
B Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N¢
| Dal15/07/201040 B Bmissis = | COMPRAVENDITA
| 24/02/2023 T — e
Ropgante Data Repertorio N° Raccolta N°
| Sessano Valeria 15/07,2010 75748 17313
"I'.I’aSCi'E'F?‘.iuﬂt
Presso " Data Reg. geh; “(Zj;..ﬂf;l.i.l.l't
G i 19/07,/2010 44791 25707
[T " Registrazione
Presso Data Rep. N° " Vol N*
5

= Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramente;

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizicne del pignoramento risulta

invariata,

e Lasituazione della proprietd risulta variata,

ALLA DATA DI STESURA DELLA PRESENTE NOTA PERITALE E COSI' COMA DA DICHIARAZIONE
SOTTOSCRITTE SULLA RELAZIONE NOTARILE E SULLA RELAZIONE PRELIMINARE REDATTA DAL DELEGATO
ALLA VENDITA NON RISULTANO AGLIATTI ULTERIORI ATTI E/O PASSAGG! DI PROPRIETA" SUCCESSIV] ALLA
DATA DEL PIGNORAMENTO .

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Roma aggiornate al 24/06/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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e [POTECA VOLONTARIA, derivante da garanziz di mutue
Iserittoa ROMA T 19707 /2010
Reg. gen. 44792 - Reg. part. 10831
Quota; 1/1
Importo: € 308.000,00
A favore di ¥ Dmissis ©55
Contro ™™ Omissis #**F, “*** Omisgis ¥4+
Formaiitda carico della procedura
Capitale: € 154.000,00
Note: per un montante ipotecario di € 308.000,00 ed un capitale di € 154.000,00. Durata 30 anui avente
per ogeetto Dent di cpevlaquota paria 1/2 di piens proprieta Beni i
_perla guota pari a 1/2 di piena proprieta: - Abitazione di tipe econpmico (A3} in Clampino
foglio 2 particella 617 sub 507 Firmato Da: MAURIZIO LUNETTA Emesso D CONSIGL IO NAZIONALE

Trascrizioni

s ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE,
Trascritto a Vellelri il 24/06/2022
Reg. gen. 36142 - Reg. part. 25849
Quota: 1/1
A favore di ¥ Qnissis #7*
Contro ***= Omissgis *#5%, #45F Omiggig
Formalita a carico della procedura
Note: avente per oggetto Beni di perfaquota paria 1/2 di piena propriela Beni di

pevla quota paria 1/2 di plena proprieta: - Abitazione di tipo economico (A3]in

Ciampino foglio Z particella 617 sub.507

Oneri di cancellazione

Dalle intormative ricevute e dalla documentazione depositata in atti si & appurate che Vonere a carico della
procedura, consiste nella cancellazione delle TRASCRIZIONI ED [SCRIZIONI , contestuaimente, corrispondere
per la loro annotazicne, importi da caicolarsi come segue e che, in relazione alla [ormalita da cancellare, per
ogni annotamento, attualmente risultane in essere: DI CIRCA 306/350 PER OGNI ANNOTAZIONE SALVO
ULTERIORI SOMME IMPREVISTE.

NOERMATIVA URBANISTICA

Dal confronto del dati urbanistici sopra riportati con lo state dei luoghi emerze che fa potenzialita edificatoria
: i =4 E

risuita abbondantemente esaurita in gquanto assorbita nella realizzazione dell'intero stabile sulla base delio

strumento Urbanistico all'atto dell'edificazione della stabile ed 1n virth: dell'attuale PRI

Pertanto considerata !'inesistenza di ulterior] volumerrie edificatorie allo stato attuale sul fahbricato e nello
specifico nell'abitazicne esecutata risu.ta impossibile eseguire vpere e/u Joveri che possa in qualche modo
incremnentarne supeifici o volumi ne consegue che alio stato dei luoghi per 'a medesima porzione imnwre ¢
possibile intervenire solo ed esclusivamente con manutenzioni ordinarie e strasrdinarie, di ristrutturazione ¢
di restauro conservativo dei volumi esistenti, nonché cueili consentiti datle Leggi Regionali vigenti ultina in
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ordine di data la L.R. 7/2017 "Rigenerazione Urbana per il recupero Edilizio"” per la quale lo stesso uff. Tecnico
ne dovra definire tempi e modi e aree di attuazione concertando le stesse con la Regione Lazio.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. L'immobile
risulta agibile,

Dopo aver acquisito, copia della documentazione progettuale presso Varchivio dell’ufficio tecnico il c.tu. pone a
CONOUSCenzZa quanto spgue: st :

L'unita immobiliare di-cui alla presente procedura esecutiva é stata realizzata, previa presentazione e rilascio di
concessione Edilizia unitamente all'elaborato grafico in data 20/05/1953 pratica prot. n® 4906

a seguito di modifiche apportate al primo progetto venune depositato un secondo progetto di Variante
approvato dalla Commissione Edilizia in data 05/03/1954 e rilasciato con Concessione Edilizia in data
21/06/1954 Pratica VCO n® 1693 Fascicolo 756/URB.

Con Richiesta del 04/01/2011 prot. 116 gli esecutati hanno depositato apposita richiesta per 'esecuzione delle
opere interne mediante SCIA ai sensi del DPR380/01 art.22-23 , dando formale incarico per la redazione e
deposito il tecnico Geom,

i Lavori come si evince dalla relazione asseverata hanno riguardato :

Demolizione e spostamento pareti divisorie

Rifacimento lmpianto ldrico

Rifacimento Impianto elettrico

Rifacimento di Pavimenti e rivestimenti

Rifinitura pareti e soffitti

per le opere sopra elencate secondo quanto dichiarato dal tecnico l'ultimazione e conseguente collaudo &
avvenuto entro il 15/03/2011.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

o Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

dalie verifiche ed accertamenti eseguiti in sede di sopralluogo in concomitanza al Delegato

il c.tuu. dopo aver eseguiti accertamenti attraverse rilevazioni visive , metriche e fotografiche , ritiene che per la
medesima unita non sono presenti elementi, parti murarie e/o porzioni dell'immobile eseguite eventualmente
di difformita al progetto regolarmente assentito ultimo in ordine di data (SCIA del 04/01/2011).
t'accertamento in sede di sopralluogo ha di [atto confermato per dimensioni e sagoma quanto rappresentato
nell'elaborato grafico allegato alla richiesta di restauro ed ammodernamento interno (SCIA del 04/01/2011)
ed in ultimo sulla scheda planimetrica depositata in variante presso il Catasto Urbano,

VINCOLT OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carice delf'acquirente.
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Spese condominiali

Importe medio annuo delle spese condominiali: € 820,00

Totale spese per Fanno in corso e precedente: € 6.896,50

Importo spese straordinarie gia deliberate relative al periodo ricomprese tra 1 2017 /2021 non deducibili nelfa
procedura esecutiva ;€ 5.880,60

Per quanto concerng eventuali oneri condoeminiali, dopo aver preso contatto con Famim.re pro-temmpore [il Sig,
FEE Omissis 5] CT.U. [a presente che per la ripartizione delle spese di ordinaria manutenzione poste a
carico della suddetta porzione Imm.re le stesse vengono calcolate e ripartite con i seguenti valori millesimali:
okt
Abilazione SC/U” Po4 Int.14: %%
Tab."A” 67 Millesimi Prop. Generale: {Ass.ne Edil,,Compenso amm.re,Cancelleria Pulizia Fopna, serviz.comuni,
spese
Postali, manutenzione Ord,, ademp. Fiscal,consumo acqua ecc.j; ¥

Tab."B" 67 Millesimi :( pulizia scale, serviz, pulizia Condomino aree esterne)
Tah."C" ripartizione spese riscaldamento Centralizzato calcolato a consumo mediante rilevatori elettronici per
singola

unita
in ragione deil valori sopra indicad e secondo quanto ribadite dallAmmore Pro-tempore per la gestione
ordinaria annuale costituita solo ed esclusivamente dalla sola manutenzione delle parti comuni presenti
all'interno del residence Ovvero (viali inferni ,'spazi di-manovea , accesso carrabile , sistemi automatizzati,
impianto citofonico} per tutte le parti comuni sopra indicate la, spesa annuale preventiva a carico della
porzione Imm.re esecutata ammonta a cirea € 820 annui <suddiviso in rate trimestrali come da prospetto
redatto  dall’Amm.re salvo  interventi di  natura  straordinaria non  previsti  nel  bilancio
l)rev{nnl—ivgh?**-‘r'*‘ki*ﬂ‘i‘i*i‘P'**:{;iiﬂﬂi**#**tﬂflk‘ti
Tuttavia occorre far presente, che il condominio nella persona dell’Ammore pro-Tempore Jha confermato al
C.T.U. di vantare al momento nel confronti dell’esecutate e nello specifico per Vunitd imm.ri aggetto del
procedimento esecutive in atto, somme a credito derivanti da mancati pagamenti delle quote condominiali
retroattive degli ultimi due esercizi gestionali di cui nello specifice; #Hirssimiiont
GESTIONE ORDINARIA
1.Esercizio Condominiale 2021 per €. 855.17
Z.Esercizio Condominiale 2022 per €. 820,00
3.Esercizio Condominiale 2023 per €. 205,00 per n® 1 rata gia scaduta e rimanenti n® 3 rate per complessivi
£.61527

GESTIONE RISCALDAMENTO
LLonsuntivo Individuale Esercizio Condominiale 202172022 per€.1053:80
Z.Consuntivo Individuale Esercizio Condomipiale 2022 /2023 per €. 1062,04 di cui gla scadute € 708.00

Debito totale  €.3.641.97
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Alla luce di quanto sopra relazionato il ctu. provvederda a decurtare dalla valutazione Imm.re la somma
indicata nel decreto ingiuntivo riferite alla gestione condominiale 2021/2022 e 202272023 oltre a spese legali

ed interessi ponendo la stessa a carico dell'eventuale aggiudicatario .

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

¢+ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Ciampino (RM) - Via Carlo Pirzio Biroli 99, edificio Unico, scala U,
interno 14, piano 4
L'immobile oggetto della presente esecuzione € ubicato nel Comune di CIAMPINO (RM) esattamente in
Viale Sereno 20 Ang. Via delle meduse 11 Appartamento posto al Piano Quarto,composto da: ingresso,
disimpegno, A/C-Tinello , n® 2 camere da Letto, Bagno , n®1 balcone esterno di piccola dimensione
accessibile da una sola linestratura posta nella zona Tinello; Immu.le confinante con Vano Scala , App.to
Int. 13 e 15 di proprieta degli esecutati per una quota pari ad 1/2 ciascuno dell'intero. DESCRIZIONE &
DEl LUOGHI La predetta unitd immobiliare oggetto della procedura Esecutiva in atto & inserita £
all'interno del Nucleo Urbano det Comune di Clampino in un area urbanizzata con la presenza di sedi &
stradali, marciapiedi, illuminazione Pubblica, rete fognaria e rete idrica ,nella quale sono presenti
manufatti riconducibili per tipologia costruttiva-elevazione e volumetria a palazzine di media e grande
entita. *** In particolare 'unitd Immure di col in oggetto @ parte integrante di un corpo di fabbrica posto =

a ridosso della via Comunale denominata Via Carlo Pirzio Biroli n® 99, palazzipa che si eleva in altezza 2
per n® 5 piani comprese if P.T. con sovrastante copertura piana a Terrazza praticabile. Manufatto ¥

accessibile dalla sede Viaria Principale mediante un Cancelloe Pedonale e Carrabile posto a margine del =
marciapiede Comunale su Via C. P. Biroli n® 99 da cui percorrendo un camminamento ed un'area @

cartilizia antistante il corpo di fabbrica principale & possibile accedere al portone d'ingresso e daesso 3
all'interno del Vano scala quest'ultimo collocato centralmente rispetto alla dislocazione delle unita 2
abitative poste al suo Interno . Per guanto riguarda Uaspetto strutturale ed architettonico il fabbricato 7
si presenta con forme e dimensiont geometriche lineari, **##sssnsreroiios [| fabhricato & privo del ()
vano ascensore , Vaccesso alle unita dislocate dei vari piani viene garantito da un vano scala di piccole é}l
dimensioni rifinito con pavimentazione in marmo nei piani di accesso alle unitd abitative e sulle §
rispettive rampe di cui @ composta la scala, mentre le parel perimetrali interne sono rifinite con tinta ‘f]
del tipo Lavabife]. In merito alla struttura portante dalla verifica effetinata e dato atto dell'epoca di ?
costruzione risalente al periodo ricompreso tra il 195371955 i CTUL ritiene plausibile che Ja stessa sia 2
di natura muraria teso che anche le pareti perimetrali presentand uno spessore-stiperiore alla media Lﬁ

particolare che lascia pensare che le pareti perimetrali strutturali Siano’ costituite ‘da blocchi in %
muratura € non in cemento lavorato in sito (travipilastri ecc) ad esclusione degli aggetti esterni [ 2
Balconi) realizzati quast certamente in Latero cemento ma di fatto di piccole dimensioni . La strutturae
gli elementi costruttivi posti esternarente{ Parapetti, cornicioni , gocciolatoti) non presentano o
particolariproblemi strutturali , se pur il fabbricato risuta risalente agh anni 1953/55 non vi & dubbio @

che lo stabile nell'arco delia sua vita strutturale sia stato oggetto dinterventi di manutenzione f{{
conservativa: llparticolare lo stabile in cui trovasi ubicata U'abitazione esecutata ricade all'interno della ©
a

%
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fascia Urbana cittadina ,urbanizzata con opere primarie ¢ secondarie , presenza di attivitd di natura
commerciale piccola ¢ media, infrastrutiure  comunali e scolastiche dislocate sul territorio nelle
immediate vicinanze alle  guali va aggiunta la presenza di una sede viaria ferroviaria la quale dista dal
corpo di fabbrica circa 230/250 mil oltre all' Aeroporto di Clampino dal quale il medesimo stabile &
distante in linea d'aria dalla recinzione circa 300 ml, ¥essssriapits

Lo stabile esternamente si presenta in buono stato di conservazione con pareti vertivall prive di
elementi architettonici rifinite ad intonaco e tinta al quarze Fesrstaieaes

Preso atto del contesto urbanistico in cui visulta ingerito la porzione immobiliare nonché della facilita
viaria in cui si snoda lintero complesso abitative, dal quale risulta facilmente raggiungibile qualsiasi
localita Feesererridiisbinsippiernistiist Dy indagint immebiliart effettuate dal sottoseritto , la suddetta
unitd immobiliare riveste sicuramente un interesse commerciale sul mercdato della libera vendiia
fermo restando lo stato di conservazione interno ed esterno in cui si trova la porzione immure oggetto
del procediniente, esetUtive, ¥ FRsseres | e puall sicuramente determinano un incremento e/o una
diminuzione al propriovalore commerciale , che il c.t.u avrd modo di indicare con maggior concretezza
nel quesito specificpressenpaaaeine individuazione ubicativa per la quale il CT.U. a maggior
dettaglio allega copia dell'elaborato planimetrico acquisito dagli atti catastali depositati presso il
NCEU e ke ook ot o ok e e e o B o R ROR

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part, 617, Sub. 507, Categoria A3

Limmaobile viene posto in vendita per il divitto di Proprieta (171}

Valore di stima del bene: € 125.000,00

[l valore commerciale del bene pignorate & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobhile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di meanutenzione, conservazione, finitura ¢ confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servilh passive o atlive, suoi dati metricl ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tuttl questi elementi in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali gd esperita unlattenta e puntuale ricerca di mercate, hanno
concorso a determinare if pio probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima.

A fronte delle indicazioni sopra riportate , tenuto conto delle notizie assunte nell'indagine preventiva
.ed in funzione delle reali quotazioni di mercato nella zona in cui insiste la porzione imn.re oggetto di
esecuzione immohiliare ed altresi tenuto conto delle quotazioni indicate dall'OMI che per tale zona in
riferimento ad unitd Lovnerd con tipelogia ad abitazioni Civili si attestano con valori medi ricompresi in
relazione alle zone previste dall'osservatorio del Mercato Imm.re pit esattamente:

Zoua Centro/Urbano

Codice Zona B1

Microzona 31

Tipologia Prevalente "abitazioni Civili
Destinazione "Residenziale”

Stato di conservazione Normale Valore di mercato Min 1600,00 Max 2350,00

In ragione delle analisi di mercato, tenuto conto delle caratteristiche costruttive dello stabile ed ancor
piu lo stato di conservazione interno della singola unita oggetto del procedimento esecutivo per la quale
sono stati eseguiti lavori di restauro, ammodernamento con opere di miglioria che ne hanno di fatto
modificato le caratteristiche rispetto alle medesime unita nella fatti specie presentit ali’interno dello
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stesso stabile e per le quali ancora oggi lo stato di manutenzione e conservazione @ verosimilmente
retroattive al periodo di costruzione.

Ne deriva che il restauro e le opere di ammodernamento non posso che aver incrementato in suo valore
commerciale e di riflesso il costo unitario espresso al mq.

Per le motivazioni sopra indicate sulla base di valori assunti nella ricerea di mercato ed ancor pil in
riferimento alle tabelle espresse Dall'OMI, preso atto della struttura., della tipologiacostruttiva , della
soluzione tecnica/architettonica dell'intero Complesso Imm.re e non ultimo T'epoca di realizzazione
relativamente recente altre alla effettiva rifinitura interna all'unita Imm.re in oggetto.

I c.t.u. ritiene si debba prendere con in considerazione il valore medio ricompreso tra un costo minimo
al mq. fissato in €, 1600,00 e un costo massimo al mgq. fissato in €, 2350,00 avremmo quindi**#+**
Sup. Abitativa (1600,00+2350,00/2) = €.1975,00.

Al valore unitario. per mq. Verranno applicati i seguenti coefficienti atti ad decurtare ulteriormente il
valore commerciale, piltesattamente;*Frs ki
COEFFICIENTE DI UTILIZZQ *¥sddrimbipidnig s
1,00 per superfici abitabili (appartamento ); **##*¥*
Coefficienti di destinazione d'uso ( SUPERFICI):#¥#¥*
= CAMETE wuurer 1,00
- servizi (cucing, bagno,).... 0,90
- corridoi, disimpegni . 0.80
- balconi scoperti ..cn.0,25
Coefficienti di Funzionalita #*#hbisiseiid i
1‘00 per Sup Ut]li s deoR ok ook R kool s bR kR R ok ok sk
Coefficienti di pian(} Sk iR ROk SRk SRR ROk ok
1 02 per {!Jam quarti S0 e o o b e e R ok S e s 96 i 3 S kb SHOR o O SHOESOK
¥ - s
Coefficienti di Orientamentp *###Hxeplrbisioenao
0,90 esposizione Est Sud/Egt ##rrdrit it it idats
Coefﬁ(:lente dl VE‘dUta *i‘****#**‘k#*f‘i*********‘*#**#*
1.00 Cortile ,vedute panoramiche it erebeton:
Coefﬁ(—nen tl d[ Vk'tubl.é i-*éﬁ-t-*i%##*-\‘f?"*‘**%***fﬁ*‘@**#*#
0,90 Abitazione ,con riferimento alle Tabelle nonché allo stato reale di conservazione interno dell’unita
abitativa in oggettp® e

LOTTO N°UNICO
ABITAZIONE P.4° Palaz."A" Sub. 507 Int. 14

Sup. Lorda {Abitazione) = my. 63,007%
Sup.non Resid.(Balcone scoperto) mq. 4.00 x 0,25 = mq, 1,32"**
Sup. Totale ragguagliata =mg. 64,32*%*
incidenza Condominiale 67 % Vedi Tab. Mill  =maq. 42,56%
Superficie totale =mgq.106.88%%*

Determinazione del Coefficiente complessivo #¥##* _ :
1,00+1,00+0,90+0,80+0,25+1,00+1,02+0,90+1,00+0,90= 8.77 /10= 0,877

Valore dell’'unitd abitativa ¥#hessesssitinines

App.to €1975 x(106.88 mq.)x 0,877 = €.185.124,17
Importo totale valore Imm.le €. 185.124,17

Applicazione deprezzamento valore per unita immobiliari in condominio
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fmmehile senza ascensore quarto piano:-20%
valore Imm.le €. 185.124,17 *-20% = € 37.024.83 €.148.095,34

Riduzioni per immobili affittati (contratto in equo canone}: -20% 7
valore Immle €. 148.099.34 * -20% = € 2961987 € 11847947

A base della stima analitica vi & la Capitalizzazione dei redditi (R) che I'immobile puo fornire, ¥
Avremmo quindi che: R=R.p.L-(Q+Imp+Amm.ne+Sl e Ines)

DQVQ _;.#WnMﬂ**m’i:w#:&:&m****x**—ﬂs*i:***-k*4=-k*$¢&*1-=mww#4~*

« R ='Reddim ANIUO NOTmaje *Fretrsss kil kbl bk

« Rpl. = Reddito padronald fordo ¥+t

» (J=quate di reintegrazione, manutenzione e assicurazione

« Imp = Imposte e tributi vari *HeersrRrssrebeee

= Amm,ne = Spese di Amuninistrazione ; ¥FrEERERem

« 5f e Ines = sfitto e inesigibilita; Preesrreroies

R.p.l. = Ca + In= canone di affitto posticipato + interessi sulla cauzione.

LOTTO N°UNICO
ABITAZIONE P.4° Palaz.,"A" Sub. 507 Int. 14

Nell'individuazione del canone mensile il c.tu. terra conta incrementando leggermente i valort al mq x
mese riportati sulla banca dati dell’O.M ], HHsebbbbo b o o

Pertanto in ragione delle dimensionidellevifiniture interne e degli accessori di pertinenza direttamente
collegati(BALCONE ESTERNO) diuse esclusive’ all'unitd immobiliare in oggette , dopo un‘ampia
indagine di mercato, tenuto conto 'degf:i effeltivi Contratti regolarmente in essere nei gquali l'ammontare
economico annuale dichiarato risulta essere di€. 500,00, 5 C.T.U. basandosi sul contratto di affitto ed
altresi sul calcolo analitico prendendo a riferimento t parametrr Costo mg. e sup. commerciale ritiene
che lo stesso possa essere concesso in locazione a un canone lordo mensile medio di € 630,00,
Avremmo quindi un R.pl part ad un costo totale annuo di € 7.560,0(Ferrrivsrstaaryrs

Spese medie annue a carico del proprietarip* e

Quote  ordinarie  di manutenzione e assicurazione  sul fabbricato pari a

o ek K R R ROR R R Ok R

Spese medie annue a carico del proprietario ¥Whereres

Quote di manutenzione e assicurazione sul fabbricato pari al 7.560,00x 7% =€529.20
Imposta su i tributi comunali (TASI -T.ARS.U. ecc} 7560,00x 9% =< 680.40
Spese di amministrazione condominiale annue 756000 7% =€529.20

Sfitto e inesigibilita 7.560,00x 9% =€ 68040

Spese medie annue € 2419.20
R@ddltﬂ annua netto ool o el o e R R s R ol o ok ok e e sl sk o

R=R.p.l. -Spese = 7.560,00- 2.419.20 = € 5.140.80
Determinazione del valore : Per la capitalizzazione si assumera un tasso{rjdel 2,5 9, #rieepeenonisi
Vn=R/r=>5.140.80:0.025= € 205.632,00

Importo totale valore lmm.le €205.632,00

Applicazione deprezzamento valore per unitd immaobiliar in condominio
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[mmobile senza ascensore quarto piano:-20%
valore Imm.le €. 205.632,00 *-20% = € 41.126,40 €. 152.409,60

Riduzioni per immobilj affittati (contratto in equo canone): -20% 7 g =
valore Imm.le €. 164.505,60 *-20% = € 32.901,12,€.131.604,48

VALORE CATASTALE

Il c.tu. ritiene opportuno indicare rappresentativamente nella perizia il valore desunto dalla rendita
Catastale riferita alla singola unita Immobiliare fermo restando che limporto dedotto dal suddetto
calcolo non ¢ da considerarsi idoneo e pertanto non verrd inserito nella somuma dei valori al fine di
otteneredalla media matematica il valore pitt congruo, in quanto I'importo desunto dal valore catastale
oltre ad.risultare.spesso notevolmente discordante dai precedenti valori , non tiene conto in alcun
mode|dell’andamento di-miercato, della zona in cui insiste il fabbricato nonché del loro reale stato di
rifinitura esterna ed interna , incidendo cosi di fatto negativamente sul reale costo dell’unita
immobiliare.* pertanto & da ritenersi puramente indicativo

LOTTO N°UNICO
ABITAZIONE P.4° Palaz."A" Sub. 507 Int. 14

Fg.2 partlia 617 Sub. 507 Categ. A/3 Cl. 1 Consist. 4 vani Rend, €, 258,23.%*
Valore Totale Catastale € 43.382,64

VALORE FINALE

Dagli importi sopra calcolati con esclusione del valore catastale si desume in definitiva che:
ek SRR R s

Valore Totale Stima € 250.083,95
Valore media di Stima € 250.083,95:2 = € 125.041,97

| Identificativo corpo | Superficie Valore unitario Valore ‘ Quota in Totale
convenzionale complessive ‘ vendita
BeneN°1- 106,88 mq 197500 €/ma_ | €125.00000 Jk 1D0,60%, € 125.000,00
| Appartamento .
. Ciampino (RM) - Via }
i Carlo Pirzio Birali 99,
edificio Unico . scalaly,
interno 14, piano 4
e b e i s
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Valore di stima: € 125.000,00

Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento

all insolute + interessi+ Spese Legali - ' BEGGSE | F

Valore finale di stima: € 118.103,44

g

'valore di stima _riferito al LOTTO UNICO costituite dalla Porz. "Abitazione Civile” & stato valutato adottando
un prime’ criteria per Stima Diretla integrato da un secondo criterio attraverso una analisi analitica def Hussi
con individuazione del coeff. di capitalizzazione del reddito.

Lindividuazione del valore catastale ¢ da ritenersi solo ed esclusivamente indicativo, in quanto lo stesso
nell'espressione del valore catastale desunto dalla rendita nen tiene in alecun  conto dell'andamento
commerciale, delle caratteristiche estrinseche e/o intrinseche della porzione imm.re nonché della zona in cuf
risulta dislocato

Accade che spesso tale valore manifesta un ampia forbice soprattutto in difetto rispetto ai valori di mercato,
rendendo di fatto il valore desunto su base catastale il pitt delle Volte inattendibile e soprattutto fuori dai valori
di mercato e di probabile vendita.

Assalto il proprio mandato, il sottoscritto Espertoex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento delllincarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Nettuno, li 27/02/2023
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Geom. Carapellotti Giancarlo

ELENCO ALLEGATI:

v' N® 1 Altrd allegati - Documentazione Urbanistica (Aggiornamento al 27 /02/2023)
¥ N? 1 Planimetrie catastali - documentazione Catastale VCA+ Scheda (Aggiornamento al 27 /02 /2023)
v N°1 Foto - Doc. Fotograf, stato dei luoght (estreno,Interno) (Aggiornamentoal 27 /02/2023)

¥ N°3 Altri allegati - copia verb. accesso, copia contratto di loc.ne, ind. Valori OM! {Aggiornamento al
27/02/2023)

< N3 Altriallegati - Doc. Amm.ne Condominiale (Gestione Qrdinaria 2021/2022 - 2022/2023)
(Aspiornamento al 27 /02/2023)
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LOTTO UNICO

» Bene N°1 - Appartamento ubicato a Ciampino (RM) - Via Carlo Pirzio Biroli 99, edificio Unica, scala U,
interno 14, piano 4
L'immobile oggetto della presente esecuzione & ubicato nel Comune di CIAMPINO [RM) esattamente in
Viale Sereno 20 Ang. Via delie meduse 11 Appartamento posto al Piano Quarto,composto da: ingresso,
disimpegno, A/C-Tinello , n® 2 camere da Letto, Bagno , n®1 balcone esterno di piccola dimensione
accessibile da una sola finestratura posta nella zona Tinello; [mm.le contfinante con Vano Scala, App.to
[nt,/13 e.l5 di proprietd degli esecutati per una quota pari ad 1/2 ciascuno dell'intero. DESCRIZIONE
DEI LUQGHI La_ predetta unitd immobiliare oggetto della procedura Esecutiva in atto € inserita
all'interno del NucleowUrbano del Comune di Ciampino in un area urbanizzata con la presenza di sedi
stradali, marciapiedi, illuminazione Pubblica, rete fognaria e rete idrica nella quale sono presenti
manufatti riconducibili per tipologia costruttiva elevazione e volumetria a palazzine di media e grande
entita, ¥*** In particolare 'unitd Imm.re di cui in oggetto € parte integrante di un corpo di fabbrica posto
a ridusso della via Comunale denominata Via Carlo Pirzio Biroli n® 99, palazzina che si eleva in altezza
per n® 5 piani compreso il P.T. con sovrastante copertura piana a Terrazza praticabile, Manufatto
accessibile dalla sede Viaria Principale mediante un Cancello Pedonale e Carrabile posto a margine del
marciapiede Comunale su Via C. P. Biroli n® 99 da cui percorrendo un camminamento ed un'area
cortilizia antistante il corpo di fabbrica principale & possibile accedere al portone d'ingresso e da esso
all'interno del Vano scala quest'ultimo collocato centralmente rispetto alla dislocazione delle unita
abitative poste al suo Interno . Per quanto riguarda {aspetto strutturale ed architettonico 1l fabbricato
si presenta con forme ¢ dimensioni geometriche lineari, *Frxsssenieiareat 1 fabbricato € privo del @
vano ascensore |, 'accesso alle unita dislocate dei vari piani viene garantito da un vano scala di piccole
dimensioni rifinito con pavimentazione-i-narmo  nei piani di accesso alle unita abitative e sulle
rispettive rampe di cui & composta lascala, mentre le pareti perimetrali interne sona rifinite con tinta
del tipo Lavabile). In merito alla_struttiva partante dalla verifica effettuata e dato atto dell'epoca di
costruzione risalente al periodo ricompreso tra il 1953 /1955 il C.T.U. ritiene plausibile che la stessa sia
di natura muraria teso che anche le pareti perimetrali presentano uno spessore superiore alla media
particolare che lascia pensare che le pareti perimetrali strutturali siano costituite da blocchi in
muratura e non in cemento lavorato in sito (travipilastri ecc.) ad esclusione degli aggetti esterni {
Balconi} realizzati quasi certamente in Latero cemento ma di fatto di piccole dimensioni. La struttura e
gli elementi costruttivi postl esternamente{ Parapetti, cornicioni . gecciolateti] non presentano
particotari problemi strutturali , se pur il fabbricato risuta risalente agli anni 1953755 non vi & dubbio
che lo stabile nell'arco della sua vita strutturale sia stato opgetto d'interventi di manutenzione
conservativa, Il particolare lo stabile in cul trovasi ubleata labitazione gsecutata ricade all'interno della
fascia Urbana cittadina ,urbanizzata con opere primarie e secondarie , presenza di attivita di natura
cornmerciale piccola e media, infrastrutture  comunali e scolastiche dislocate sul terrvitorio nelle
immediate vicinanze alle quali va aggiunta la presenza di una sede viaria ferroviaria la quale dista dal
corpo di fabbrica circa 230/250 ml oltre all'Aeroporto di Ciampine dal quale il medesimo stabile e
distante in linea d'aria dalla recinzione circa 300 ml, PHrrebbaei®B]y crabile esternamente si presenta
in buono stato di conservazione con pareti verticali prive di elementi architéttonict rifinite ad intonaco
e tinta al quarzo fHHFEssRsssEet progg atto del contesto urbanistica in cui risulta inserito la porzione
immobiliare nonché della facilita viaria in cul si snoda Uintero complesso abitative, dal quale risulta
facilmente raggiungibile qualsiasi localita Frésrerskibibseisbedstis s Da indagini immobiliari
effettuate dal sottoscritto, la suddetta unita immobiliare viveste sicuramente un interesse commerciale
sulmercato della libera vendita fermo restando lo stato di conservazione interno ed esterno in cui si
trova,_la porzione immore oggetto del procedimento esecutivo ¥ 1 quali sicuramente
detérminaio up ineremento e/o una diminuzione al proprio valore commerciale |, che il c.tu. avra
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modo di indicare con maggior concretezza nel quesito specificg *frerssesssssiiass [ndividuazione
ubicativa per la quale i € T.U. a magglor detlaglio allega copia dell'elaborato planimetrico acouisito

dagli atti catastali depositati Presso il N.CEU. e e
Identificato al catastoe  Fabbricati - Fg. 2, Part. 617, Sub. 507, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto il Praprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Dal confrento dei dati urbanistici sopra riportati con g stato] dei luoghi
emerge che la potenzialita edificatoria risulta abbondantemente esaurita in quanto assorbita nella
realizzazione dell'intero stabile sulla base dello strumento Urbanistico alf'atte delledificazione dello
stabile ed in virtt dell'attuale PRG. Pertanto considerata l'inesistenza di wlteriori volumetrie
edificatorie allo stato attuale sul fabbricato e nello specifico nell'abitazione esecutata risulta impossihile
gseguire opere /o lavori che possa in qualche modo incrementarne superfici o volumi ne consegue che
allo stato dei luoghi per la medesima porzione imm.re € possibile intervenire solo ed esclusivamente
con manutenzioni ordinarie e straordinarie, di ristrutturazione e di restauro conservativo det vohuoni
esistenti,nonché-quelli consentiti dalle Leggi Regionali vigenti ultima in ordine di data la LR. 7/2017
"Rigenerazioné Urbana per il recupero Edilizio” per la quale lo stesso uff. Tecnico ne dovra definire
tempi e modi e aree di attuazione concertando le stesse con la Regione Lazio.

Prezzo base d'aste: € 118.103,44
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 177/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 118.103,44

“Bene N° 1-Appartamento

Ubicazione: Ciamping (RM) - Via Carlo Pirzio Biroli 99, edificio Unico . scala U, interna 14, piano 4

| Diritte reale: Proprieta | Duota 171

. Tipologia immobiles Armari'imm'ﬁte) ‘ | 0eg8my
Identificato al catasto Fabhricati - Fg. 2, Part. 617, Sub. |
BT, Categaria A3
Stato conservativo: Come dﬁrlltllin‘itl;!ﬂ‘i quesitodet datl generatt descrittiv ia iﬁnr'zu.mr: é‘JggL:L:l:.ﬁ del m‘;::téﬁimmﬂ'ﬂ inatt risulta

dislocata all'interna di un ¢orpo di fabbrica ad uso prettamente residenzidle di watura e Hpologa
econpmica costituite vista I'epoca di realizzazione risalents aglt anni 1953755 walte probabilments con
struttura portante realizzata mediante maschi murari solai in latero cemento del tipo a SAPPE GETTATO
IN OPERA & coperlura su vart Hvelli 2 tervazzo praticabile accessibile dal piano attico mediante il torring
vana scala-.  Per quanto pofuto accertare in occasione del saprallnoge. non sond stati riscontrad vizi
apparenti che 1 qualche modo potessero far rivelare danni alle strutture portant o/ divisorie, Lunit
immohiliare sk presenta in condizioni di buona manutenzione nonostante il ctuabbia rilevato la presenza
di alcune opere di rifimitura apparentements non defiute | chivsura scatole impianto elettrico cavi TV e
cavi elettrict appost] sulla parete in medo provvisorio)nonostante alcuni piceolt dettagh o stesso appare
perfettamente agibile ed abitabile | conslderato che la stessa unitd ¢ stata oggetto d'inteevenu di restaure
con lavori-di miglioria ed amimodernamento dai debitor in concomitanza alldcqoisto del medesinmo
fmmile il tatto aveenuto in data 2011 di fato un periode relatvamente breve tale da non-evidenziare

"
H

evidenti difett] e/o vizzi strutturali oconltl o guanto meno deterierament dovati all'incoria e sl tempo . Dal o
sopralluoge sone emersi salo eyl segni di nsura sulle pareti causate presumibilmente dall'occupante ;;W
dell'immabile "CONDUTTORE" DL CUL L €RU. dard maggior e pitt dettagliati ragguagh nel guesito | :?5;

XY

specifico, nel merito- Tunity gbitativa, epitt lnparticolare 1 singoli vani dislocati al suo interno presentang
unia defitizione € conseguénte posa in Gpera di materiali di buona qualith fermao restando 1a présenza di
una evidente diversificazigne trada zena giorno € la zona notte in particelare:. La Pavimentazioni e la
roccolatura perimetrale presente nellazonagiormo rispba costituita da piastrelle in monocortura di media
dimensione con tonalita lehiara in coortihantento corla parete attreszata dellA/C sulla quale sous
presentd allo stesso modo piastrefle in ceramica diverse nella dimensiohe ma fnogni case molko simili per
tonalitd poste in uno sviluppo verticale park a circa 2 ml dal prang di calpestio . nella zona notte la
pavimentazione ¢ la zoccolatuya si presenta real amediante la posa in opera di parguet . dalla posa in
opera il c.tw non e in grado di capire se si tratti i pavimento indusoiale efo di parquet wadizionale a
gindizio del sonoscritto considerata Ia dirensione minima delle toghe @ verosimilmnete possihile che sl
tratt di parquet incollato e lamato. La perzione esterna {Balcone) presenta una vifinitula con ptasteelle in
reramica ~del tipo guasi certamente antigelivo di colore beige chiaro. 1] servizio igienicio in ogni caso
risulta al momento del sopralluoge definito i ognd sua parte completo dei samitari del tipo 0 Ceramica
smaltata Bianca[Lavabo, Bidet, Vaso lgienico Piatto Doccia ron Box ) come si avince dalla docomentazione
fatografica pavimentazione in ceramica di colote grigio scuro pareti con piastrelle - della medesima
dimensione con tonalitd simile ed accostata da rendere Nambiante uniformato nella sua rifinitura . Porte
interne el tipo tamburdte con tomalitd belge chiare portone d'ingresso del tipa blindato realizzato
artigianalmente dispone di serratura a cilindro europep rifinita con pannelle intermo colore legno e
pannello esterne hugnato recuperato dal precedente portone e posto ad incasso nel welaio al fine di
uniformare la porta dlingresso 1ispetio s quelle presentr sul medesing piano-e su tutte quelle presenti net
vang scala . Finestre in alluminio colore finto legno con vetro camers piesumibilmente bassa emissivo
con gas argon . e parametri di trasmittanza in conformita alle gormative inambito di centenimento
Energefico . Infissi esternt costituit nella sua totalith: da rapparélle imPCY 0 Implant tecnologic in
considerazione delle recent opere of restauro ed ammodernamentoy.e ancgrpie-m ragione debfaita che
Vunitd abitativa risulta cecapata dal conduttore sono da ritenersi cerramente realizzat-secondo le altime
narme attuative e di fatto perfettamente  funzionantl. Lattavia il cbuw non & i possesso di alcuna
certificazione che attesti la regolare esecuzione delle opere ricomprese nella realtzzazione degli hopiant
tecnalogici{ elettrico, idraulico, termico) . H oLy in merito all' impiants termico da ato ¢ conferma che G
stesso risulta presente in loow costituito da plastre radianti in alluminio dislocate all' intevno di ogm singolo
vane e perfetlamente fonzionante e callegate all'impianto & viscaldamento Centralizzato S sottoscritio
conferma con certérza a0 guanto in occasione del soprallusgo le plastre radianti costituite emanavano
calare.  impianto terinico riferito al solo riscaldamento & del tipo centralizzato alifmentato con Gas |
Metane attraverso la vete comunale il fabbricato dispone di un  locale caldaia posto o al P81 in
| cOrrispdndenzd del piazzale antistante il partone d'ingresso del vano scala, viceversa per guanto concerng |
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la produzione di ACS P'unita abitativa dispone di una linea del Gas per I'alimentazione dei fornelli per il
piano cottura e per la Caldaia Murale . il ¢.tu fa presente di non aver potuto accedere suf baléone esterno e
| di riflesso di non aver potuto documentare fotograficamente la presenza dellapparato tecnico (caldaia
| Murale} posizienato sul balcone in-quanta al momento del soprailucsgo eseguito in presenza della FF Pp.
| sulla medesima area era presente un cane di grossa tagha apparenteme
| conduttrice. il c.tu. stante la pericolosita dell animale avendo dato segui vel
| non opportuno seprassedere all'acquisizione di materiale fotograficodi fa
| stesura della nota peritale, | soffitti interni sf presentano rifiniti ad int Ifumlw
favabile , non si evidenziano in aleun modo fenameni di ruffe e/o mac f ¢
acquee meteoriche /o da muffe dovute alla presenza di ponti termici, la porzione abitativa noh presenta
in-aleun modo problemi di natura igienico-sanitaria, al contrario la stessa appare it buone condiziong e
perfettamente abitabile, ferno restando ad oggi Uassenza ed il mancato rilascio del certificato di agibilith
che ne attesti formalmente la regolare esecnzione e wtilizzo per 'uso preposto (residenziale).. Le pareti
interne sono rifinite ad intonaco e sovrastante tinta del tipo lavabile di varta colarazione e tonalita,

ey :

Demizinm. b | Limmobile oggetto della presente esecuzione & ubicato nel Comune di CIAMPIND. [RM) esattamente in
Sereno 20 Ang. Via delle meduse 11 Appartamento. posto al Piano Qu'{rm,mm;mm da: ingresso ,
simpegnd, -A/E-Tinello , n® 2 camere da Letto, Bagno , n°1 balcone esterno di piccola dinensione
ccessibile da una sola finestratura posta nella zona Tinello: Immu.le confinante con Vano Scala , App.to Int.
: mﬁl Foplibta degliesecutati per una quota pari-ad 172 cascino dell'intero.. DESCRIZIONE DEL
: a unitd immobiliare oggetto della procedura Esecutiva in atto & inserita all'interno del
| Nucles Urbano del Comune di Ciampino in un aréa  urbanizzata con la presenza di sedi stradali,
- _marclamedi illuminazione Pubblica, rete fognaria e rete idrica ,nella quale sono. presenti manufatti
- riconducibili per tipologia costruttiva elevazione e volumetria a palazzine di media e grande entita, ™ In
particolare Punith Immre di cui in oggetto & parte integrante di un corpo di fabbrica posto a ridosse della
“via Comunale denuminata Via Carlo Pirzio Birali n® 99, palazzina che si eleva in altezza per n® 5 piani
compreso il P.T. con sovrastante copertura piana a Terrazza praticabile. Mmmfatm accessibile dalla sede
Viaria Principale mediante un Cancello Pedonale e Carrabile postoa margine del marclap;ede Comunale su’
Via C P. Biroli n” 99 da cui percorrends un camminamenw ed un'area cortilizia antistante il corpo di
fabbrica pnnc:pale & possibile accedere al portone” d'ingresso & da esso all'interno del Vano: scala
questultimo collocato centralmente rispetto alla daslomzmne delle unita abitative poste al suo Interno .
“Per quanto riguarda laspette strutturale ed architettonico I fabbricato si presenta con forme e dimension
geometriche linear], **##svssssunsesssrs 4 fablricato & privo del vano ascensore , laccesso alle unit
dislocate dei vari piani viene garantito da un vano scala di piceole dimension rifinito con pavimentazione
“in marmo  nei piani di accesso alle unitd abitative e sulle rispettive rampe di cui & composta la scaly,
~mentre le pareti perimetrali interne 'sono rifinite con tinta del tipo Lavabile). In merito alla: struttura
| portante dalla verifica effettuata ¢ dato atto delt epoca di costruzione risalente al periodo ricompreso tra il
__1‘333,{1‘5‘55 1l C.TU lmene--laus bile che la 553 sia di namra mumna 1esca che anche le parets

05

| perimetrali strutturali siano=egstitult ccchi in muraturd e nbrs in cementd lavorato in sito
| (travipilastri ece.) ad estlusy SRiL ern ni) rvealizzati quasi certamente in Latero
| cemento ma di fatto di p lg s’?f i elementi eastruttivi posti esternamente(
Parapetti, corniciani , goceidl no- particolari problemi strutturali , se puril fabbricato
| risuta’ nsalem;e agli anni 1‘)53/'55 non vi & dubhio che lo stabile nell'arco della sua vita struttura]e sia stato
oggetto d'intervent: di manutenzione conservativa. Il particolare lo stabile in cui trovasi ubicata |
Tabitazione esecutata ricade allinterno delia fascia Urbana cittading ,urbanizzata con opere primarie é
secondarie , presenza di attivitd di natura commerciale piccola e media, infrastrutture  comunali e
seolastiche dislocate sul territorio nelle immediate vicinanze alle quali va agglunta la presenza di una sede
| wiaria ferroviaria la quale dista dal corpo di fabbrica circa 230/250 ml oltve all'Aeroporto di Clampino dal
| quale il medesimo stabile & distante in linea d'aria dalia recinzione circa 300 |, ¥#m*ywsmsemar=e 1o stabile
“esternamente s presenta in buono statd di conservazione con pareti verticali prive di elementi
| architettonici rifinite ad intonaco ¢ tinta al quarzo*T* ST Pregs atto del contesto - urbanistice in:
| ‘cui risulta inserito la porzione immohiliare-nonché della facilita viaria in cui si snoda linters complesso
abitative, dal quale risulta facilmente raggiungibile qualsiasi Togalig) e rREssre s e bR it R Dy
indagini immobiliari effettnate dal sottoscritto , la suddetta unity immobiliare riveste sicuramente un
interesse commerciale sul mercato della libera vendita fermo restando lo stato di conservazione interne
ed esterno in cui s trova la porziene imm.re oggetto del plmmhmento e-;ecuuvo L T 1
- sicuraments determinanc un incremento €/¢ una diminuzione al praprio yalol grciale, che il c.to.
. o e ikl !nﬂividﬂéﬁbﬂe
 ubicativa per la quale il CT.U. a maggior dettaglio allega copia de rato planimetrico acfjuisito dagh

avra mode di indicare con maggior concretezza nel: quesitu spet::
| atti catastali depositati presso i N.CETL (\l 1D|7IA D”: I_I_

Vendita soggetta a IVA; | N.D,

Continuita trascrizioni | SI
exart. 2650 e i

Stato dl oc pner ':_ decupato da terzi con contratiodi locazione apponibile

GIUDIZIARIE.iT
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

[POTECA VOLONTARIA, derivante da garanzia di mutuo
[scritto a ROMA i 12/07 /2010
Reg. gen. 44792 - Reg, parl. 10831
Quota: 1/1
Importo: € 308.000,00
A favore di =7 Omiggig ##
Contro % Omissis ¥, *F5 OQmissis *
Formaiitd a carice della procedura
Canpitale: € 154.900,00
Note: per un montante ipotecario di € 308.000.00 ed un capitale di € 154.000,00. Durata 30 anni avente
peroggetto Bent di ‘ “aer la quota paria 172 di piena proprietd Bem di

perla guota paria 1/2 di piena proprieta: - Abitazione di tipo economico (A3} in Clampino
foglio 2 particella 617 sub.507 Finmato Da: MAURIZIO LUNETTA Emesso Da: CONSIGLIO NAZIONALE
DEL NOTARIATO QUALITIED CERTIFICATION AUTHORITY

Trascrizions

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE,

Trascritto a Velletri il 24 /06,2022

Reg. gen. 36147 - Reg, part. 25849

Quota: 1/1

Afavare di #F7F Qmissis =

Contro *** Omissis 5 5% Omissis T~

Formalita a carice della procedura

Note: avente pel oggetto Beni di perlacuota paria 1/2 di piena proprieta Beni di
perla gquota paria 1/2 di piena proprietd: - Abitazione di tipo econumico (A3) in

Ciampino foglio 2 particella 617 sub.507
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