TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.II.

Perizia dell’Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Maggiore Alessandro, nell'Esecuzione Immobiliare 39/2023 del R.G.E.

contro

Codice fiscale:

1di14



SOMMARIO

A T O R e e e e e bbb b o e e e ) 4
SIS [ Sor AR e 5 S S A v S5 S0 R 00 . S T L AL SN T e D S L LR 4
| L 01 1) ot e O g B O F e S e S RO e OV SO S SR A S 4
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3 4
Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7 4
Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2. 4
LYo o B (oo R T A ORGSR W s 0L 7 O i S TR = S SR AU N [ St 4
Completezza doctmentazione e AT DT cuuuusstussuistasssisuissssssssisssissisioniesbes i aesessias s 55 s abss s susssas Sasas e dsnsosii 5
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 5

I H ) R 0] = L o e R o ROl S O oS R Y S S 5
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 5

Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7 .. 5

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2 5
O T Y L Fot b st s S A 8445 e S48 eSS RSN ORe 6
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 6

O S S Y i 0ss vsvsissvussssossysssman' sy 34354055 3450 B S G LSS URR s adGR e mi 6
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 6

Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7 ... 6

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2 ... 6

DAt CALASTALL- . mcopesiepsmsesssmmnsisnsssnsiisssssassassorssases 7
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 7

Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7 ... 7

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2 ... 8

S L0 C O S B LU I et thstuonssbvuracinsorbanssansvosesssssassisuinbmathass s bato s bunsiosnrssonsaspnns EShemsiksmesndh snsnsubsmssmns s s saasEsg rpsmminanensssenpeinsrisboasnss 8
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 8
Caratteristiche COStruttive Prevalenti .. crnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssaes 8
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 8
SUALOIAL OICEUIIAZLOTIE icsskicssssssscsssastssssssssssssssssassapssasssssossasssas asiss s s Eatsss s 1FAII LIS RESSAPSSIAR SRRSO S0RRP T R RASS P02 RARS SRR SR S AR BRS04 80RO SR mm s g m i 8
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3. 8

Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7 9

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2 ....ceceerreeenen. 9
REZOIATITA @AIIIZIA 1eevrrsserrernssserseemsssseseemssssisesssssassessesmsssssassasssssssassssesssssssossasssssssssse soassssssssssss e sssssanesssasasasssssenss a4 3sS94 388 s Smnisssdbunsnts 9




VINcoli ol oneri CONAOMINIAN -.....ueuerssosseresssimiseasssossiossanisstussersrsnesasssasisfssssssssnpsssasssneanssssasas 9
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3 ... 10

S R O A T e O R T s N e A S SO 10
RIEDIlog0/bANU 0 @ ASEA .. il Lo issbivesmmstinssissssssisiodotisiarisss ot e snsisieescmstbinsseisisiocnbennitmssbag e e B T A e e (B 13
LOLEO UIMNCO it coesilnsuiussaviiiotintosssssicseimssisssadssossiomassss st e o o e R S e T e 13
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 39/2023 del R.G.E. 14
Lotto Unico - Prezzo base d'asta: € 112.000,00........... 14

3dil4



INCARICO

All'udienza del , il sottoscritto Ing. Maggiore Alessandro, con studio in Corso della Repubblica, 112 -
00049 - Velletri (RM), email ing.maggiore@libero.it;ing.alexmaggiore@gmail.com, PEC
ing.maggiore@pec.ording.roma.it, Tel. 06 59878766, Fax 06 96 31 043, veniva nominato Esperto ex art. 568
c¢.p.c. e in data accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3
e Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7

e Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO
27, PIANO 3

Appartamento porzione di edificio di maggior consistenza posto al piano terzo e cosi composto:
soggiorno/pranzo con angolo cottura, due camere da letto, disimpegno, bagno e terrazzo a livello.

BENE N° 2 - SOFFITTA UBICATA A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 28,
PIANO 7

Soffitta a piano sottotetto

BENE N° 3 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 23,
PIANO S2

POsto auto.

LOTTO UNICO

Il lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3
e Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7
e Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANG
3

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

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO
3

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
e . (Proprieta 1/1)
Codice fiscale:

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

° (Proprieta 1/1)

BENE N° 2 - SOFFITTA UBICATA A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 28, PIANO 7

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o (Proprieta 1/1)
Codice fiscale:
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e (Proprieta 1/1)

BENE N° 3 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 23, PIANO 52

A

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

(Proprieta 1/1)
Codice fiscale:

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

° (Proprieta 1/1)
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CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

3

Vano scala, distacco verso altra proprieta su tre lati, salvo altri.

CONSISTENZA
BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO
3
Destinazione Superficie Superficie | Coefficiente Superficie Altezza Piano
; o Netta Lorda Convenzional
e
Abitazione 5500mq | 166,00 mq 1,00 | 66,00 mq 3,00m
" Veranda 17,00 mq 17,00mq | 045 | 7,65 mgq 0,00 m B
- S, ! .
Totale superficie convenzionale: 73,65 mg
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie' convenzionale complessiva: 73,65 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 2 - SOFFITTA UBICATA A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 28, PIANO 7

Destinazione Superficie Superficie | Coefficiente Superficie Altezza Piano
) < Netta Lorda Convenzional
e
Soffitta 6,00 mq 6,00 mg 0,20 1,20 mq 2,00m
| | |
Totale superficie convenzionale: 1,20 mq |
i
i Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 1,20 mgq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 3 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 23, PIANO S2

Destinazione

Superficie
Netta

Superficie Coefficiente

Lorda

T
|
5

i 15

Superficie

Convenzional |

Altezza

Piano
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—_—

SR e

|

[ Posto auto copei’to

———— A" ——— e
1500 mq | 15,00 mq T‘_ 1,00

Totale superficie convenzionale: |

15,00 mg

e

15,00 mq |

0,00m | S2

Incidenza condominiale:

0,00

%

Superficie convenzionale complessiva:

15,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

3
Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi - Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic X
Cens. a nza L
; | catastal | ° =
i e
|
1 436 27 A2 2 4 {

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

BENE N° 2 - SOFFITTA UBICATA A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 28, PIANO 7

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
‘Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita | Piano | Graffato
Cens. a nza ie %
catastal
e
1 436 88 c2 5 | 6 mq :1 30,68 €
E e 3 if

Corrispondenza catastale
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Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

Ay

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione Foglio Part, Sub.

Zona

Cens.

| Categori |

B

Classe | Consiste
‘ nza

Superfic
ie
catastal
e

Rendita

Piano

Graffato

1 436 147

|
3 i 15

48,03 €

S2

Corrispondenza catastale

‘Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

3

Immobile con finiture di livello medio-economico in discreto stato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

3

dp

Appartamento in edificio in ca. con impianto elettrico sottotraccia con salvavita, pavimenti in gres
porcellanato, rivestimenti di bagno e cucina in maioliche, portoncino blinato, termoautonomo con caldaia a gas

metano. Discrete condizioni.

STATO DI OCCUPAZIONE

3

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

Occupato dal debitore.
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BENE N° 2 - SOFFITTA UBICATA A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 28, PIANO 7

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

BENE N° 3 - POSTO AUTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 23, PIANO S2

dy

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO
3

3

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non ¢ antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Immobile conforma al permesso di costruire n. 431 del 15/07/2002. Regolare.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A POMEZIA (RM) - VIA DELLE ARTI 22, INTERNO 27, PIANO

3

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

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 700,00

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 4.106,26

‘ Importo spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

Come da dichiarazione dell'amministratore del condominio Dott. _ ., risulta un debito che rimarra a
carico dell'aggiudicatario nei confronti del condominio pari a € 4.106,26 che si detrarranno dal valore di stima.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3
Appartamento porzione di edificio di maggior consistenza posto al piano terzo e cosi composto:
soggiorno/pranzo con angolo cottura, due camere da letto, disimpegno, bagno e terrazzo a livello.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 436, Sub. 27, Categoria A2

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

Valore di stima del bene: € 103.110,00

Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7
Soffitta a piano sottotetto

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 436, Sub. 88, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 1.680,00

Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2
POsto auto.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 436, Sub. 147, Categoria C6

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

Valore di stima del bene: € 12.000,00
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| Identificativo corpo

Superficie
convenzionale

Bene N° 1 - s
Appartamento
Pomezia (RM) - Via
delle Arti 22, interno
27, piano 3

| Pomezia (RM) - Via
delle Arti 22, interno
28, piano 7

73,65 mq

| 1.400,00 €/mq

Valore unitario

Valore
complessiveo

Quota in
vendita

€103.110,00

100,00%

€103.110,00

Bene N° 2 - Soffitta »

1,20mq

1.400,00 €/mq

€1.680,00

100,00%

Totale l
|
r
|
|
|
i

€ 1.680,00

Bene N° 3 - Posto auto
Pomezia (RM) - Via

| delle Arti 22, interno

| 23, piano S2

15,00 mq

800,00 €/mq

€12.000,00

100,00%

€12.000,00

Valore di stima:

€116.790,00

Valore di stima: € 116.790,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Spese condominiali insolute

Valore finale di stima: € 112.000,00

410626 | €

WESISETH S TS ST R LE 1 G P2 A

Si é tenuto conto delle spese condominiali insolute - come da dichiarazione dell'amministratore Dott.

che si allega.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Velletri, 1i 06/06/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Maggiore Alessandro
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ELENCO ALLEGATI:

v' N°3 Planimetrie catastali

v N°4 Foto
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3
Appartamento porzione di edificio di maggior consistenza posto al piano terzo e cosi composto:
soggiorno/pranzo con angolo cottura, due camere da letto, disimpegno, bagno e terrazzo a livello.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part 436, _Sub.  27,.::Categoria’ (A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) '

e Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7
Soffitta a piano

sottotetto
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 436, Sub. 88, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
e Bene N° 3 - Posto auto ubicato a Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2
POsto auto.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 436, Sub. 147, Categoria Cé6

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

Prezzo base d'asta: € 112.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 39/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 112.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 1, Part. 436, Sub. 27,
Categoria A2

U})lcazione: | Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 27, piano 3
: D.iritiq reale: i Proprieta Quota 1/1 ok
;IT ipologia i=ﬁiﬁnhile: | Appartamento Superficie 73,65 mq

iVendita 'svoggetta a IVA:

: Sgato conservativo: : Immobile con finiture di livello medio-economico in discreto stato.
D;e;s_cﬁziioné; Appartarhento porzione di edificio di maggior consistenza posto al piano terzo e cosi composto:
B LR soggiorno/pranzo con angolo cottura, due camere da letto, disimpegno, bagno e terrazzo a livello.
Vendita soggettaa IVA: | ND. =
VS‘tato':dl occgﬁézioﬁe: | Occupato dal debitore. -
Bene N° 2 - Soffitta
Ubicazione: i Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 28, piano 7
S : {
Diritto reale: I Proprieta Quota 11 . i
i |
1
; {
Tipologia immobile: | Soffitta Superficie 1,20mq
% i 8 Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 1, Part. 436, Sub. 88,
Categoria C2 i
v : {
Descrizione:  Soffittaa piano sottotetto N N ¥ |
Vendita soggetta a [VA: | N.D. ] R TR |
s Raste ‘ i s |
Bene N° 3 - Posto auto |
~Ubicazione: ] Pomezia (RM) - Via delle Arti 22, interno 23, piano S2
i
Diritto reale; Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Posto auto Superficie 15,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati
-Fg. 1, Part. 436, Sub. 147,
Categoria C6
|
Descrizione: POsto auto. 4\
N.D.
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