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INCARICO

All'udienza del 13/07,/2017, il sottoscritto Arch. Conserva Giuseppina, con studio in Via Colle Bracchi,
82 - 00034 - Colleferro (RM), email giuseppina.conserva@libero.it, PEC giuseppina.conserva@pec.it,
Tel. 06 97304688, Fax 06 97304688, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 13,/03/2018
accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili

= Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - Via dei Tigli n. 4, piano Terra

DESCRIZIONE

Trattasi di un appartamento, al piano terra, con ingresso autonomo, circondato su tre lati da un
giardino che gli fa da corte. L'immobile & collocato su un area completamente recintata a cui si accede
da via dei Tigli n 4 e sito nella zona semiperiferica del Comune di Valmontone.

LOTTO 1

Il'lotto & formato dai seguenti beni:

= Bene N°1 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - Via dei Tigli n. 4, piano Terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

5i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

-

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

Sull'atto di pignoramento risulta essere stata pignorata la particella 1711 del foglio 21 censita al N.C.T.
del Comune di Valmontone passam nel 2011 al N.C.EU. come ENTE URBANO ma, in base a quanto
riportato sull'Atto di Compr jo Guido Grisi del 10.05.2011, la particella veniva
venduta trascritto in Conservatoria AGENZIA ENTRATE
Ufficio Pro ma - Territorio Servizio di Pubblicitad Immobiliare di Velletri il 12.05 2011 ed
in base all'Atto di Compravendita redatto dal Notaio Andrea Fontecchia del ¢

i a stessa particella 1711 veniva venduta |
regime di comunione legale sempre dd

Si ritiene occorra procedere alla rettifica degli att suddetti.

CONFINI

L'appartamento in analisi & collocato al piano terra ed & circondato su tre lati da un giardino che gli fa
da corte. Immaobile e giardino confinano a Nord con la particella 756, a Est con la particella 1707 e
particella 1572, a Sud con la particella 1573 e ad Ovest con via dei Tigli.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Appartamento 5202 mg 67,10 mg 1,00 6701 mg 282 m | terra
Giardino 204,61 myg 215,43 mq 0,05 10,77 mg 0,00 m ~ Terra
Totale superficle convenzionale: 77.78 mqg
Incidenza condominiale: 0,00 %
Sllpe rficie convenzionale co I'I'lpl{"shl"ln".!: 77.78 mi

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Propricta

Dal 23/12/1972 al 17/06/1984

Dal 17/06/1984 al 01,/01/1992

Dal 01/01/1992 al 14/03/2011

Dal 14/03/2012 al 09/11/2015

Dati catastali

Catasto Fabbricat
Fg. 21, Part. 1118
Categoria C2

CL&, Cons. 31 mg
Piano Terra

Catasto Fabbricat
Fg. 21, Part. 1118
Categoria C2

CL6, Cons, 31 my
Rendita €51,23
Piano Terra

Catasto Fabbricat
Fg. 21, Part. 1118
Categoria A4

€CL2, Cons. 3,5 vani
Rendita € 155,45
Piano Terra

Catasto Fabbricati

Fg. 21, Part. 1118
Categoria A4

CL2, Cons. 3,5 vani
Superficle catastale 76 mq
Rendita € 155,45

Piano Terra

| titolari catastali corrispondono a quelli reali per quanto riguarda la particella 1118, 1a 1709 e la 1706.
Relativamente alla particella 1711 si rileva che sull'atto di pignoramento risulta essere stata pignorata
la particella 1711 del foglio 21 censita al N.C.T. del Comune di Valmontone passato nel 2011 al N.C.E. IJ
redatto

come ENTE URBANO ma, in base a quanto riportato su ;

Guido Grisi del 10.05.2011, la particella veniva venduta w
trascritto in Conservatoria AGENZIA ENTRATE Ufficio Provinciale di Roma - Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare di ‘l.»"(:]lctrl il 12.05 2011 ed in base all'Atto di Compravendita redatto dal Notaio
Andrea Fontecchig de | trascrizione del 2 2 la stessa parl:tce]la 1'.-"11
veniva venduta

legale sempre d

Si ritiene occorra procedere alla rettifica degli att suddetti.

DATI CATASTALI

Catazto fabbricati [CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Plano Graffato
Cens, catastale
21 1118 A4 2 2,5 vani 76 mq 155,45 Terra
5]
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Corrispondenza catastale

Non sussiste completa corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente
nonché con quanto presente nell’atto di pignoramento poiché nella suddetta planimetria catastale
50n0 presenti un vano con annesso w.c., una cucina ed un vano pil grande; in questo maggiore vano
sono stati realizzati un ingresso, una camera da letto ed un bagno che non sono riportati nella
planimetria catastale. Le particelle 1706 e 1709 del foglio 21 del Comune di Valmontone riportati
nell'atto di pignoramento pur risultando nel N.C.T. come Qualitd Classe: ENTE URBANO, tuttavia non
esistono al N.C.EE.U. pertanto occorre accatastare le particelle suddette come “area urbana” e poi
eseguire una fusione con l'appartamento come CORTE ESCLUSIVA.

Inoltre & da mettere in evidenza che la particella 1706 sull'Estratto di Mappa Catastale ha il confine
allineato con la particella 1117 mentre sul luogo, durante le operazioni peritali, @ emerso che la parte
terminale del terreno della particella 1706 & arretrata rispetto al filo della particella 1117 e che la
parte mancante del terreno della 1706 & entrata a far parte della zona interna del lotto adibita a
parcheggio che risulta essere asfaltata ed appartenere alla particella 1573 (si veda I'Allegato "B").

PRECISAZIONI

L'atto di pignoramento cita come beni pignorati l'unitd immobiliare riportata al NCEU al foglio 21
particella 1118, appezzamento di terreno identificato al NCT dalle particelle 1711, 1706 e 1709 del
foglio 21 del Comune di Valmontone ma in base alle indagini effettuate in Conservatoria risulta che la
particella 1 otaio GUIDO GRISI del 10 maggio 2011 & stata

ta a Catanzaro il 3 luglio 1979 e residente ad
icella con atto dj vendita del 15 febbraio
il
nata a 1
proprietaria per 1/2, entrambi residenti a Valmontone,

trascritto il 22.02,

In base a quanto su es ' icolla 171 ven v ed & attualmente di

proprietad per 1/1 d e CONTEMPORANE di proprieta, per 1/2
ciascuno, dei signo

STATO CONSERVATIVO

Lo stato di conservazione dell'immobile risulta essere buono. In generale, si notano diffuse macchie di
umidita nel locale bagno 2, soprattutto nella parete posteriore che é realizzata per un'altezza di circa 2
metri controterra e, per quanto potuto appurare, senza alcuna ventilazione.

Per tale situazione si dovrebbe procedere ad eseguire lavori di deumidificazione, valutando anche la
possibilita di realizzare un'intercapedine arieggiata nella parte posteriore.
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Al momento del sopralluogo, il resto dell'appartamento risultava da poco ritinteggiato pertanto in
buone condizioni. Gli infissi e le porte, di fattura standard, appaiono anch'essi in buone condizioni.
Gli impianti elettrici ed idro-sanitari appaiono, ad un'analisi visiva, in buono stato e privi di difetti
evidenti a parte l'allocazione del contatore elettrico generale da cul si alimenta 'appartamento e la

caldaia termica che sono ubicati all'esterno senza protezioni stabili (si veda I'Allegato "B").

PARTI COMUNI

L'immobile pignorato situato sulla particella 1118 risulta essere inserito in un lotto formato da pit
particelle. La particella 1117 e la particella 1118 sono occupate da immobili adibiti a residenza. In
base ai contenuti degli atti consultati risulterebbe che la particella 1573 (di eggio) sia

in comune ed in parti uguali ' lla Progettix s.r.l i i
e hanno acquistato
cella 1118, 1706 e 1709 ".con ogni accessione, diritto accessorio, adigcenza,

pertinenza, servit attiva e passiva, nulla escluso ed eccettuato, trasferendosi agli immobili venduti nello
stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano”.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

I beni pignorati non sono gravati da uso civico in base a quanto contenute nel certificato di
destinazione urbanistica che cita:

"Si certifica inoltre che dalla verifica dei terreni ricadenti nel demanio collettive di uso civico effettuata
dal perito demaniale Geom. Alessandro Alebardi i citati terreni non risultano ricadere nel demanio
collettivo di uso civico”,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: non indagate

Esposizione: L'appartamento in analisi & collocato al piano terra ed &
circondato su tre lati da un giardino che gli fa da corte.
Immobile e giardino confinano a Nord con la particella 756, a
Est con la particella 1707 e particella 1572, a Sud con la
particella 1573 e ad Ovest con via dei Tigli,

Altezza interna utile media: 2,82 metri
Strutture verticali: Struttura in muratura portante.
Solai: Il solaio superiore non & stato oggetto di indagine ma da

quanto visibile & realizzato con travi di legno portanti e
tavolato in legno con sovrastante copertura in tegole del
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tetto a falda.

Copertura intero edificio: a una falda

Struttura portante di copertura la struttura portante del tetto & in legno.

Pareti-esterne ed interne Esterne in muratura con intonaco civile tinteggiato di colore
Appartamento: giallo paglierino. Non & stato possibile indagare Ia

stratificazione delle pareti ma considerata la tipologia
costruttiva rilevata si ritiene che le tamponature in muratura
portante siano state costruite senza alcuna interposizione di
uno strato di materiale coibente.

Fondazioni: non indagate

Infissi esterni ed interni Le porte interne sono in legno tamburato; gli infissi in
metallo di colore bianco protetti da persiane in metallo di
colore verde.

Il portoncino di ingresso all'appartamento & in legno colore
verde, blindato.

Dotazioni condominiali: parti comuni  L'immobile pignorato situato sulla particella 1118 risulta
essere inserito in un lotto formato da pid particelle. La
particella 1117 e la particella 1118 sono occupate da
immobili adibiti a residenza. In base ai contenuti degli atti
consultati risulterebbe che la particella 1573 (di accesso e

WTEW uguali con le proprieta
della

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immabile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile:

"Nl contratto di locazione & opponibile al terzo acquirente” poiché “ha data certa anteriore
all'alienazione della cosa”,

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:
* Registrazione contratto: 27/01/2016

= Scadenza contratto: 14/01/2046

Stato della causa in corso per il rilascio

Il bene pignorato risulta occupato dalla-::-n sede in Valmontone locatario con regolare
contratto di affitto.
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I proprietari dell'immobile in esame hanno concesso in locazione il bene con un contratto di
locazione trentennale.

Contratto tra i signori:

on sede sociale in Valmontone, via dei Tigli n. 4,

registrato alla AGENZIA DELLE ENTRATE UFFICIO DI ROMA 2 IL 27 GENNAID 2016 AL N, 2223 51T e
trascritto alla AGENZIA DELLE ENTRATE Ufficio provinciale di Roma - Territorio, Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di VELLETRI il 27.01.2016, al Registro Generale n. 384 e Registro Particolare n.
298.

Il contratto “avrd la durata di anni 30 (trenta) con inizio dal 15 gennaio 2016 e termine il 14
gennaio 2046, (Copia del contratto presente in Allegato "A").

Canoni di locazione
Canone mensile: € 222,22 (valore desunto dal calcolo che segue):

Sul contratto di locazione & riportato che i locatori versano una somma di € 80.,000,00 per l'intero
periodo di affitto (30 anni = 360 mesi). 1l valore del canone locativo & stato pertanto ottenuto
virtualmente dividendo la somma di € 80.000,00 con 360 mesi da cui si ottiene il valore mensile
dell'affitto pari ad € 222,22,

PROVENIENZE VENTENNALI

PFeriodo Proprieti Attd

Dal 23/12/1972
al 18/07 /2001

Compravendita

Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*®
Yincenzo Papi 23121972 14937 6963
Notaio

Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.

AGENZIA 17/01/1973 1931 1871
DELLE
ENTRATE
Ufficio
Provinciale di
Roma
-Territorio
Servizio di
Pubblicita
Immobiliare di
Velletri

Registrazione

Pressa Data Reg. N° Val. N°
L. F. Roma 11,/01,/1973 2098 2056
Dal ]Hfﬂ?flﬂﬂl DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMORBILI
al 22/11/2005
Rogante Data Repertorio N*® Raccolta N*
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Dal 22/11/2005
al 15/02,/2012

Dal 10/05/2011
al 07/12/2018

GRECO
RENATO
MNotaio

Presso

AGENZIA
DELLE
ENTRATE
Ufficio
Provinciale di
Roma
-Territorio
Servizio di
Pubblicita
Immobiliare di
Velletri

Presso

Rogante

GRECO
RENATO
Notalo

Presso

AGENZIA
DELLE
ENTRATE
Ufficio
Provinciale di
Roma
=Territorio
Servizio di
Puhblicith
Immuobiliare di
Velletri

Presso

Rogante

GRISI GUIDD

Presso

AGENZIA
DELLE
ENTRATE
Ufficio
Provinciale di
Roma

180772001 1643

Trascrizione

Data Reg. gen.
23,07 /2001 3218
Registrazione
Data Reg. N
DIVISIONE
Data Repertorio N*
22/11,/72005 66032

Trascrizioné

Data Reg. gen.
0271272005 G501
Registrazione
Data Reg. N°
Compravendita
Data Repertorio N®
1040572011 1873

Trascrizione
Data Reg. gen.

12/05/2011 2615
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~Territorio
Servizlo di
Pubblicitd
Immobiliare di
Velletri

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 15/02/2012
al 19/04/2017

Compravendita
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N®

Fontecchia 1570272012 18554 14491
Andrea Notaio

Trascrizione

Presso Data Reg. geén. Reg. part.

AGENZIA 220272012 B41 610
DELLE
ENTRATE
Uificio
Provinciale di
Roma
-Territorio
Servizio di
Pubblicita
Immobiliare di
Velletri

Registrazione

Presso Data Reg. N* Vol N°

NORMATIVA URBANISTICA

L'appezzamento di terreno sito nel Comune di Valmontone e distinto in catasto al foglio 21 plle 1118 -
1706 - 1709 - 1711 risulta avere la seguente destinazione urbanistica:

Localita "Colle Belvedere”

Zona B - Completamento - Sottozona B3

Che le prescrizioni urbanistiche previste dal P.R.G. nella zona B - sottozona B3 sono le seguenti:
Articoli 12 e 15 delle N.T.A. del P.R.G. - Zona B, Sottozona B3:

Zona B Completamento, disciplinata dall"art. 12 delle N.T.A. che cosi recita:

La zona interessa le aree raggruppate prima intorno al Centro poi sulle strade che collegano il paese al
territorio.

Ad una edificazione spontanea precedente si & sovrapposto recentemente uno sviluppo edilizio
praticamente incontrollato (anche per l'assenza di wvalidi strumenti urbanistici). 11 piano di
ricostruzione dell'immediate dopoguerra ha inoltre indirizzato parte dello sviluppo urbano sulla

11
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collina che fronteggia a sud il centro stesso creando di fatto un'alternativa al paese.
Zona di completamento B: Sottozona B3 disciplinata dall'art 15 delle N.T.A. che cosi recita:
Comprende le aree situate nella localitd "Colle Belvedere”. Dette aree sono state edificate soprattutto
dopo il 1967 e le costruzioni rispettano in genere i dati della gia citala legge, costituendo altresi delle
lottizzazioni di fatto.

L'edificazione & consentila attraverso il rilascio di Concessioni Edilizie previo parere della
Commissione Edilizia entro i seguenti limiti inderogabili:

a) Indice di fabbricabilitd fondiaria massima: If= 1,00 mc/mq.
b} Distacchi dalle strade non inferiori a ml. 5,00 (vedi anche art. 6 delle precedenti norme]).
c] Altezza massima degli edifici non superiore a ml. 7,50 fuori terra

d) Distacchi dagli edifici vicini non inferiori all'altezza di ciascun fronte dell’edificio da costruire
(Vedi anche norme generali contenute nel gia citato art. 6).

Per i parcheggi pubblici le aree sono tassativamente indicate nella planimetria del P.RG.
Per i parcheggi interni valgono le norme prescritte dall'art. 18 legge 6 Agosto 1967 n® 765, (Vedi anche
il precedente art. 6).

Inoltre, dalla verifica dei terreni ricadenti nel demanio collettivo di Uso civico effettuata dal perito
demaniale Geom. Alessandro Alebardi i citati terreni non risultano ricadere nel demanio collettivo di
uso civico.

Copia del certificato integrale & riportato in Allegato “A”,

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

L'immaobile in analisi & stato legittimato come residenza con la Concessione Edilizia in sanatoria n®
1135 del 30.12.2010. 11 grafico di progetto allegato alla predetta concessione edilizia riporta
l'immobile come “ampliamento” di un fabbricato pil grande di tre piani; sulla concessione & fatto
riferimento alla Licenza Edilizia n® 62 /73 del 27.5.1974 per un fabbricato di civile abitazione, pratica
n® 673 e successiva Concessione Edilizia n. 10/1983 “..per la esecuzione di Copertura di due terrazzi al
Fabbricato per civile abitazione approvato con Licenza Edilizia n® 62/73.. sull'area identificata nel
catasto comunale al foglio 21 col n. 774/778..".

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato alla citata Concessione
Edilizia in Sanatoria n® 1135 del 30.12.2010. Nella planimetria di progetto allegato sono presenti un
Vano con annesso w.c, una cucina ed un vano pit grande; in questo maggiore vano sono stati realizzati
un ingresso, una camera da letto ed un bagno che non sono riportati in progetto. Tali interventi che
hanno portato alla nuova conformazione dell'immobile tramite la costruzione di tramezzi e porte non
sono soggetti a permesso di costruire ma a Comunicazione Inizio Lavori Asseverata che dovra essere
redatta con la corresponsione di una sanzione amministrativa poiché postuma.

Non & stato reperito il Certificato di Agibilita sebbene sull'Atto di Compravendita del 15.2.2012 rogato
dal Notaio Andrea Fontecchia di cui si & detto anzi, sia riportato “..che é stato rilasciato il certificato di
agibilita n® 5 in data 9.3.2011" ma tale citazione & riferibile all'immobile di cui alla particella 1117, sub.
5, piano 2° (che & l'immobile principale riferibile anch'esso alla Concessione Edilizia in Sanatoria n®
1135/2010) non gia alla particella 1118, oggetto di pignoramento.,
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Non & stato reperito altresi il certificato energetico (APE), il libretto d'impianto né i relativi attestati di
manutenzione dell'immobile in analisi, per cui in base alla legge n° 90 del 3.8.2013 si redigera I'APE al
momento dell'aggiudicazione per poter essere allegato al contratto di vendita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

= Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - Via dei Tigli n. 4, piano Terra
Trattasi di un appartamento, al piano terra, con ingresso autonomo, circondato su tre lati da
un giardino che gli fa da corte. L'immobile & collocato su un area completamente recintata a
cui si accede da via dei Tigli n 4 e sito nella zona semiperiferica del Comune di Valmontone,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 21, Part. 1118, Categoria A4

o L'immobile wviene posto in wvendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 85.500,00

= Trattasi di un appartamento adibito attualmente a civile abitazione, al piano terra con ingresso
autonomo circondato su tre lati da un giardino che gli fa da corte. L'immobile & collocato su un
area completamente recintata a cui si accede da via dei Tigli n 4 e sito nella zona semiperiferica
del Comune di Valmontone, avente come categoria catastale A/4, classe 2, consistenza 3,5 vani
con caratteristiche catastali e rendite gia riportate.

L'immobile & stato legittimato come residenza con la Concessione Edilizia in sanatoria n® 1135 del
30.12.2010, ai sensi della legge 28.02.1985.

In base alla documentazione consultata & stato realizzato prima del 1983.

Operando per analogia con immobili aventi la stessa categoria e classe catastale ed avendo rilevato sul
posto con indagini dirette il valore medio di mercato, si pud desumere il costo dell'immobile valutato
in

€ 1.225,00 al mq.

Tale valore andrd aggiornato in base ai coefficienti tipici delle caratteristiche proprie dell'unitd
immobiliare oggetto di stima e che si descriveranno in seguito partendo dalla zona, per poi passare
all'esame dell'esterno dell'unitd immobiliare ed infine all'analisi delle caratteristiche interne nonché
delle eventuali opere di riadattamento da eseguirsi per restituire l'immobile in condizioni normali
d'uso residenziale,
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L'Esperto, per le ragioni su espresse, stima il valore locativo attuale dell'immobile, in cifra tonda:

€ 280,00 mensili

Analogo valore si ottiene attraverso il metodo della capitalizzazione del reddito:

R=Vixr
dove: R & il reddito annuale Vi é il Valore di mercato dell'immobile ed r il saggio di capitalizzazione

Il saggio di capitalizzazione del reddito pud essere assunto, in base a quanto riportato in letteratura,
pari al 4%, pertanto si ha:

Rannuo= €85.500,00 x 4,00% = €3.420,00 annui

Dividendo il reddito annuo per 12 si ottiene il reddito mensile [Rm):
R mensile = €342000 / 12 = €28500 mensili

Richiamando i contenuti del contratto di affitto si evidenzia che la sua durata & di trenta anni,
decorrenti dal 15 gennaio 2016 e terminanti il 14 gennaio 2046 e che, peraltro, il corrispettivo della
locazione trentennale pari ad € 80.000,00 dovrebbe essere gia tutto interamente versato secondo la
tempistica prescritta nel contratto stesso.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Taotale
COrpo convenzionale complessivo vendita {in cifra tonda)
Bene N°1 - 7.8 mg 1.100,00 €/mq € B5.558,00 100,00 € B5.500,00
Appartamento
Valmontone (RM) -
Via dei Tigli n. 4,
piano Terra
Valore di stima: € 85.500,00
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N® 1 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - Via dei Tigli n. 4, piano Terra
Trattasi di un appartamento, al piano terra, con ingresso autonomo, circondato su tre lati da
un giardino che gli fa da corte. L'immobile & collocato su un area completamente recintata a
cui si accede da via dei Tigli n 4 e sito nella zona semiperiferica del Comune di Valmontone.,
Identificato al catasto Fabbricai - Fg 21, Part 1118, Categoria A4
L'immobile viene posto in  wvendita per il diritte di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'appezzamento di terreno sito nel Comune di Valmontone e distinto
in catasto al foglio 21 plle 1118 - 1706 - 1709 - 1711 risulta avere la seguente destinazione
urbanistica: Localitd "Colle Belvedere" Zona B - Completamento - Sottozona B3 Che le
prescrizioni urbanistiche previste dal P.R.G. nella zona B - sottozona B3 sono le seguenti:
Articoli 12 e 15 delle NT.A. del P.RG. - Zona B, Sottozona B3: Zona B Completamento,
disciplinata dall'art. 12 delle N.T.A. che cosl recita: La zona interessa le aree raggruppate prima
intorno al Centro poi sulle strade che collegano il paese al territorio. Ad una edificazione
spontanea precedente si & sovrapposte recentemente uno sviluppo edilizio praticamente
incontrollato (anche per l'assenza di validi strumenti urbanistici). Il piano di ricostruzione
dell'immediato dopoguerra ha inoltre indirizzato parte dello sviluppo urbano sulla collina che
fronteggia a sud il centro stesso creando di fatto un'alternativa al paese. Zona di
completamento B: Sottozona B3 disciplinata dall'art. 15 delle N.T.A. che cosi recita: Comprende
le aree situate nella localita "Colle Belvedere". Dette aree sono state edificate soprattutto dopo
il 1967 e le costruzioni rispettano in genere i dati della gia citala legge, costituendo altresi delle
lottizzazioni di fatto. L'edificazione & consentila attraverso il rilascio di Concessioni Edilizie
previo parere della Commissione Edilizia entro i seguenti limiti inderogabili: a) Indice di
fabbricabilita fondiaria massima: If= 1,00 mc/mq. b) Distacchi dalle strade non inferiori a ml.
5,00 (vedi anche art. 6 delle precedenti norme). C) Altezza massima degli edifici non superiore
a ml. 7,50 fuori terra d) Distacchi dagli edifici vicini non inferiori all'altezza di ciascun fronte
dell'edificio da costruire (Vedi anche norme generali contenute nel gia citato art. 6), Per i
parcheggi pubblici le aree sono tassativamente indicate nella planimetria del P.R.G.. Per i
parcheggi interni valgono le norme prescritte dall'art. 18 legge 6 Agosto 1967 n® 765, (Vedi
anche il precedente art.6). Si certifica inoltre che dalla verifica dei terreni ricadenti nel
demanio collettivo di Uso civico effettuata dal perito demaniale Geom. Alessandro Alebardi i
citati terreni non risultano ricadere nel demanio collettivo di uso civico. Copia del certificato
integrale & riportato in Allegato "A".
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 236/2017 DEL R.G.E.

LOTTO 1

Ubicazione:

Diritto reale:

' Tipul-ﬁgia immobile:

Stato conservativo:

Descrizione:

Vendita soggetta a IVA:

Stato di occupazione:

Bene N° 1 - Appartamento

Valmontone [RM) - Via dei Tigli n, 4, piano Terra

Proprictd Quota 1/1
Appartamento Sup&rﬂciﬁ 7778 mig
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 21, Part. 1118,

Categoria Ad

Lo stato di conservazione dell'immaobile risulta essere buono, In generale, si notano diffuse macchie di
umiditd nel locale bagno 2, soprattutto nella parete posteriore che & realizzata per un'altezza di circa 2 m
controterra e, per quanto potuto appurare, senza alcuna ventilazione. Per tale situazione si dovrebbe
procedere ad eseguire lavorl di deumidificazione, valutando anche la possibilith di realizzare
un'intercapedine arieggiata nella parte posteriore. Al momento del sopralluogo, il resto dell’appartamento
risultava da poco ritinteggiato pertanto in buone condizioni. Gli infissi e le porte, di fattura standard,
appaiono anch'essi in buone condizionk, Gli implanti elettrici od idro sanitari appaieno, ad un"analisi visiva,
in buono stato e privi di difetti evidenti a parte |'allocazione del contatore generale da cui 5 alimenta
I'appartamento e la caldala termica che sono ubicati all'esterno senza protezioni stabili (sl veda I' Allegato
“B").

Trattasi di un appartamento, al piano terra, con ingresso autonomo, circondato su tre lati da un giardino
che gli fa da corte, L'immobile & collocato su un area completamente recintata a cul si accede da via dei
Tigli n. 4 ¢ sito nella zona semiperiferica del Comune di Valmontone,

NO

Oceupato da terzi con contratto di locazione opponibile
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