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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza dalbocumentazione di cui
all'art.567. 2° comma c.p.c. (estratto del catastertificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effatite nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificaitarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segmrado immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

2. effettui, di concerto con il custode, 'esame prelimina@daddocumentazione di
cui all'art 567, co.2°, c.p.c., avendo cura di sare:

- In primo luogo,

se il creditore procedente abbia optato per il depalei certificati della
Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e tragmni gravanti sul bene pignorato.

In questo caso deve indicare, con riferimento sctino degli immobili pignorati se
la certificazione delle iscrizioni si estenda permeriodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sdasrichiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorta pi@dblici registri immobiliari) per il
periodo considerato; se la certificazione delledrizioni (sia a favore, che contro)
risalga sino ad un atto di acquisto derivativo ddinario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrzdael pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto chetristdprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo cor@rato; oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il depali certificazione notarile
sostitutiva.

In questo caso I'esperto deve precisare in rifenima ciascuno degli immobili
pignorati se questa risalga sino ad un atto diigtmderivativo od originario che sia
stato trascritto in data antecedente di almenao aemi la trascrizione del
pignoramento.

-In secondo luogo, se il creditore procedente atiepsitato I'estratto catastale
attuale (relativo cioe alla situazione al giorndrilascio del documento) e I'estratto

catastale storico (estratto che deve riguardaredesimo periodo preso in
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considerazione dalla certificazione delle trasonikiil periodo cioe sino alla data
dell’atto di acquisto derivativo od originario acgéelente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notasibstitutiva, I'esperto deve precisare
se i dati catastali attuali e storici degli immaobpilgnorati siano indicati nella detta
certificazione.
- In terzo luogo, I'esperto deve precisare seatldore procedente abbia depositato il
certificato di stato civile dell’esecutato. In difig I'esperto deve procedere
all'immediata acquisizione dello stesso.
Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempsede di controllo preliminare
I'esperto deve acquisire il certificato di matrinm@milasciato dal Comune del luogo
in cui sia stato celebrato, con indicazione defleatazioni a margine. Laddove
risulti che alla data dell’acquisto I'esecutatos®€oniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notifialtooniuge comproprietario,
I'esperto indichera tale circostanza al creditaxpdente ed al G.E.
3. predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco d&kzizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramesequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento);
4. predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco sitetei differenti
trasferimenti di proprieta nel ventennio: es. tia@acquistato il bene da caio con
atto di compravendita/donazione/ eredita ( accett@ztrascritta o meno); Caio ha
acquistato il bene da Sempronio con atto di trésdti...;
5. acquisiscd’atto di provenienza ultraventennale (ove nonltente dalla
documentazione in atti);
6. descrivg previo necessario accesso insieme al custodenbibile pignorato
indicando dettagliatamente: comune, localita, nanero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, sigeeffcalpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, asogs millesimi di parti comuni
(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, poeria, riscaldamento ecc.), avendo
cura di precisare le caratteristiche oggettive'idathobile in relazione all’art. 10
D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare siagsttg ad I.V.A., ovvero nel caso
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di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistla possibilita di esercizio
dell'opzione IVA per | 'imponibilita IVA essendo gitrascorsi i 5 anni
dall' ultimazione della costruzione o del ripristin
7. accertila conformita tra la descrizione attuale del b@ndirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quelteatenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)i skti indicati in pignoramento non
hanno mai identificato 'immobile e non consentd@mgua univoca identificazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono erramei consentono l'individuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pom norrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I'immobile rappréaedo, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato; comunale; aisgaisove non depositate le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabiligoeorretta identificazione del
bene;
8. proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie \@mngar aggiornamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita esoaanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all'astateento delle unita immobiliari
non regolarmente accatastate(salvo le ipotesi dificbe non conformi agli
strumenti urbanistici);
9. indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbargstied acquisisca, ove non
depositati, i certificati di destinazione urbargat(solo per i terreni) di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 38&ndo prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amistrazione competente, della
relativa richiesta;
10. indichi la conformita o meno della costruzione alle aatazioni 0 concessioni
amministrative e I'esistenza o meno di dichiaragidhagibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violaziom#ialnormativa urbanistico -
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologigldabusi riscontrati e dica se
l'illecito sia stato sanato o sia sanabile ai seledliarticolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 200186.e8gli eventuali costi della
stessa; verifichi 'eventuale presentazione dniséadi condono, indicando |l

soggetto istante e la normativa in forza della gligdtanza sia stata presentata, lo
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stato del procedimento, i costi per il conseguiroeldl titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrisgaedverifichi in ogni altro caso, ai
fini della istanza di condono che I'aggiudicatgpmssa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condazii previste dall’articolo 40,
comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 4@rowdall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica dai@ng 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
11. verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziali riefaal bene pignorato;
12. accertise I'immobile € libero o occupato; acquisiscatdld legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziandssséha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risntiaegistrati presso I'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazioeéo se risultino comunicazioni alla
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensiaelll2 del D.L. 21 marzo 1978,
n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191. Qualgsultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la dditacadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giladlivaluti la rispondenza del canone
al valore di mercato al momento della conclusioglecdntratto e, in caso negativo,
la differenza rispetto a tale valore;
13. ove I'immobilesia occupato dal coniuge separato o dall’ex canidej debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnaziella casa coniugale;
14. indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vin@otistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilitandichi I'importo annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, le eventymse straordinarie gia deliberate,
anche se il relativo debito non sia ancora scadeieyentuali spese condominial
non pagate negli ultimi due anni anteriori allaad@¢lla perizia; rilevi I'esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubblieh censi, livelli 0 usi civici
evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovgaenmtificando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;
15. appuri, sulla scorta della documentazione dell’ AgenziaTaeritorio, se all’atto
della notifica del pignoramento la parte esecutadantestataria degli immobili

pignorati in forza di un atto regolarmente trasaritndicando gli eventuali
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proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, §;mmobile & pignorato solo pro quota.
Valuti se lo stesso sia suscettibile di separaziomatura e, proceda, in questo caso,
alla formazione del progetto di divisione, indivadwo i singoli lotti e il valore di
ciascuno di essi (procedendo ove necessario altifteazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento allegando all@ziehe estimativa i tipi
debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erarijpéetenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuahguagli in denaro. In caso
contralto, proceda alla stima dell'intero compengignorato esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventugente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c.. dall’art.846 c.peddalla L. 3 giugno 1940, n.1078;
16. dicase e possibile vendere i beni pignorati in unédgti; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procede(s®o previa autorizzazione del
Giudice dell’esecuzione) all'identificazione deiawiconfini ed alla redazione del
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relagiestimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;
17. determiniil valore dellimmobile con espressa e compiut@icazione del
criterio di stima e analitica descrizione delladedtura cui si é fatto riferimento,
calcolando la superficie dell'immobile, specificanguella commerciale, calcolando
il valore per metro quadro e il valore complesswogrando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerandodtostii conservazione
dell'immobile e come opponibili alla procedura age@ i soli contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge awdatt certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento ('assegnazione delka coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla datel provvedimento di assegnazione
se non trascritta nei pubblici registri ed antexialla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura seaditgpcon provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramesempre opponibile se trascritta
in data anteriore alla data di trascrizione dehpr@mento, in questo caso I'immobile
verra valutato come se fosse una nuda propriétapdrto esporra analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi corspria correzione del valore di

mercato praticata per I'assenza della garanziaipedel bene venduto, e precisando
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tali adeguamenti in maniera distinta per gli onkeriegolarizzazione urbanistica, lo
stato di uso e di manutenzione, lo stato di possésscoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivanché per le eventuali spese

condominiali insolute.

Dispone, altresi che I'esperto estimatore:

invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronicd rispetto della normativa, anche regolamentare, @nente
la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezioné diecumenti informatici e teletrasmessi, copia delppi@ elaborato ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore,dre se non costituito, ed al custode eventualmesr@mato, almendrenta
giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione ltgldinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569pcc. assegnando alle
parti un termine non superiore quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenipresso si lui note di
osservazione al proprio elaborato;

depositj in forma telematica, almendieci giorni prima dell’'udienza fissata ex art.569 c.pger I'emissione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato pgle, completo di tutti gli allegati di seguiencati. A tal fine, della cd
“busta telematica” che sara depositata dall’esperi@tto principale sara costituito dalla perizia ditima in versione
integrale firmata digitalmente e coraélegatidovranno essere inseriti:
a) le planimetrie degli immobili ed una congrua docuraeitine fotografica che idoneamente li raffiguri;
b)una versione della perizia di stima redatta in eonfita alla direttiva del Garante per la protezioneidiati personali del
7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una cdpléelaborato senza l'indicazione delle generalital debitore e di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare l'identita guest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quiaproprietari di porzioni
immobiliari confinanti con il bene dell’'esecutato ey comproprietari) non previsto dalla legge e cowoue eccedente e
non pertinente rispetto alla procedura di vendita;
c) un foglio riassuntivo di tutti gli identificativdatastali dei beni periziati, in formato .rtf o wbeip;
d) una separata e succinta descrizione del lotto mvdei lotti formati (con indicazione dello stato @icupazione da parte
dell'esecutato o di terzi, nella quale sara ind&dta I'altro anche il contesto in cui gli stessireo ubicati, secondo lo schema
consueto per la pubblicazione dei bandi di venilitenobiliare) in formato .rtf. o word.zip;
e), f) ecc...altri atti eventualmente acquisiti, indicandonendme del file di che tipo di atto si tratta (estaatli provenienza;
certificato di agibilita).

Intervenga all’'udienza fissata ex art.569 c.p.a: peEmissione dell’ordinanza di vendita al fine dindere eventuali
chiarimenti in ordine al proprio incarico e depositi quell'occasione copia cartacea della perizides relativi allegati.

CAPITOLO 2 - PREMESSA

S****

Descrizione: Verbale di pignoramento immoBifi** Omissi per i diritti di proprieta dellimmobile:

- Abitazione in Fiumicino, via delle Balene n°2.
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ATTIVITA' SVOLTE

S:ECPEORSC#IE = ATTIVITA DATA ESITO Allegato
TELEMATICI (Eventuale)
Giuramento 09.06.2023 | Accettazione telematica
: . 09.06.2023 . .
Fascicolo telematico Consultazione telematica
PST GIUSTIZIA 15.09.2023
Invio perizia alle parti 15.09.2023| Invio perizia tramite pec
Deposito perizia 06.10.2023 Deposito telematico
SISTER Planimetria, visura storica
. Catasto 09.06.2023 | catastale ed estratto di mappa
(Telematico) - . ) |
dell'immobile oggetto di procedura
ACCESSO AGLI ATTI
A Allegato
UFFICI UFFICIO/ATTIVITA ESITO (Eventuale)
COMUNE DI Urbanistica Accesso agli atti il 13.06.2023 e risposta del
FIUMICINO Comune il 15.06.2023
AGENZIA ENTRATE Locazioni Accesso il 15.06.2023
NOTAIO SINISCALCHI , . . o
PIERPAOLO Atto Compravendita | Atto di compravendita déF** OmisSSiS****
NOTAIO FANTINI . kkk o kkk
ROBERTO Atto Compravendita omissis
DATI DI INTERESSE
Allegato
RIUNIONI/INCONTRI | MOTIVO DATA/ORA ESITO (Eventuale)
COMUNE DI .
FIUMICINO Sopralluogo 29.06.2023 | Accesso eseguito
TRIBUNALE DI Udienza 31.10.2023
CIVITAVECCHIA 11:15

SEGNALAZIONI AL

GIUDICE (Tipo Deposito telematico) No
CASI DI Contratti di locazione No
OFFENBIL A Assegnazione della casa coniugale No
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CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E.

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLI

CITA” IMMOBILIARE DEL

BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIO NI, ECC.)

Quesito 1.A)

Completezza della documentazione art. 567, 2° commaa.c.

Presente in atti | Data indagine Non presente in| Completezza
atti (d1 e d2)
Certificato notarile - vedi quesitpsi Depositato il Si
1.C)c2 26.05.2022
Istanza di vendita si Depositata il si
26.05.2023
Nota di trascrizione pignoramento si Depositata il si
13.06.2023
Segnalazioni al Giudice:non risultano segnalazioni.

Quesito 1.B) 1.G)

» Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregidizievoli
- Immobile in Fiumicino**** OmMISSiS****- Tipo : Abitazione

IPOTECHE: **** OmMmIiSSiS****

PIGNORAMENTI: **** QmIiSSiS****

SEQUESTRI: **** OmIisSiS****

DOMANDE GIUDIZIALI:  **** OQmisSSiS****

SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:

*k*kk O m issis****

» Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio

PROPRIETA

PROPRIETA AL VENTENNIO

PROVENIENZA (1. F): **** Omissis****

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO ( elenco
sintetico di tutti i trasferiment) ( 1C)

*kkk Om issis****
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2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 2.A)
Descrizione immobile
Immobile Tipo : Abitazione popolare
COMUNE FIUMICINO
VIA / CIVICO VIA DELLE BALENE N° 2
PIANO/INTERNO P-T/INT. 2
PIANO P-T
UNITA AMBIENTALE SUPERF. CALPESTABILE
Soggiorno/pranzo  mqg 14,29
Bagno mgq 3,78
Camera mqg 14,25
Disimpegno mqg 6,72
Cameretta abusiva mq__ 7,09
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE mqg 39,04
Accessori dell'immobile SUPERF. CALPESTABILE
Area giardinata mqg 29,00

RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

CONFINI

Via delle Balene, sub. 501, sub. 503, salvo altri e/o diversi confini.

DATI CATASTALI ATTUALI - N.C.E.U.

Foglio plla = Sub. Zonacens Categ. Classe Consisbuperficie catastale Rendita
*k*kk O *k%k **k%k *kkk O *kkk *k*kk *kkk O *k*kk Omissis**** *kkk OmISS
missis *O *O missis* Omis Omis missis |gFrxx
*kkk mIS mIS *k%k Sis** Sis** *kk*k

sis*  sis* o *

*k*% *k*%

Indirizzo: VIA DELLE BALENE n. 2 Interno:2 piano:T

CARATTERISTICHE INTERNE

Abitazione al piano terra di un fabbricato con asaecorte esterna. L'immobile € sito in zona cénidal Comune d
Fiumicino, nelle vicinanze del Mar Tirreno. All'imobile si accede tramite un cancello in ferro e @att casa
blindata. E’ composto da: soggiorno/pranzo, disipmee bagno, camera e cameretta che risulta peereestata
edificata abusivamente. Copertura con tetto a ¢egehvimenti in gress, porte in legno, infissi llurainio con
persiane e zanzariere; prospetti intonacati edgiédi, pareti interne intonacate e tinteggiate tmne presenza di
condensa e umidita. Impianto elettrico con saheaviscaldamento autonomo a gas metano con temnasifpianto
idro-sanitario a rete pubblica.

CARATTERISTICHE ESTERNE

La zona in cui € ubicato I'immobile & di tipo resitiale, ottima la viabilita della zona per la greza di reti viarie che
assicurano facili collegamenti con le vie urbanextaurbane.
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Quesito 2.B)
Art. 10 D.P.R. 633/1972 — Vendita soggetta/esentallé imposte
Immobili: 1l soggetto esecutato € titolare dellimmobile oggeli pignoramento nella sua qualita di persosidi e

non esercente di attivita imprenditoriale, né l'iotrie in questione risulta adibito ad attivita digresa, per cui, vistp

I'art. 10 punto 8.bis del DPR 663/1972, la venditanobiliare inerente il medesimo non sara soggettivA.

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.A)

Conformita tra la descrizione attuale del bene e eila contenuta nel pignoramento:| dati riportati nel
pignoramento corrispondono allo stato attuale wiaghi.

Quesito 3.B)

Aggiornamento del catasto

Immobile sub 5: L'abitazione risulta regolarmente accatastata, anpldnimetria non & corrispondente allo stato
luoghi.

dei

Difformita riscontrata: € stata creata una ulteriore stanza di circa 7 megqvata da parte dell’area giardinata. No
possibile attualmente sanare questo abuso
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Quesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie

Le mappe censuarie acquisite identificano il benianslla completezza.

—— —

4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistico comunalel beni ricadono in zona B, sottozona B3a_Zone dnmgletamento edilizio a
attuazione indiretta di aree appartenenti a nudgbani consolidati e gia sottoposti a pianificazeorattuativa,
secondo il P.R.G. vigente, approvato con Delibenagidella Giunta Regionale del Lazio n. 162 deD322006.

i

Quesito 4.B) - CDU

Certificato di destinazione urbanistica (solo petarreni): n.a.

Quesito 4.C) - Titoli edilizi

Regolarita edilizia:Permesso di costruire in sanatoria n. 376/S/201&sdiata dal Comune di Fiumicino in data
luglio 2010 prot.n.0074560/04 (nel quale si ind@ame anno di ultimazione della costruzione I'an@0D).

19

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione di agibilita:Non fornita.

Quesito 4.E) — Violazione della normativa urbanistio-edilizia

Difformita edilizie, sanabilita e costi

Immobile villino

Difformita edilizie: presenza di una stanza abusiveirca 7 mq., ricavata da parte dell’area giaath.
Sanabilitd: al momento non sanabile, la stanzaiedwa demolita ripristinando la situazione progake.
Costi: € 5.000,00

— T —

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesito 5.A) — Vincoli sui beni pignorati

Esistente Non esistente
Vincolo artistico: X
Vincolo storico: X
Vincolo alberghiero di inalienabilita: X
Vincolo di indivisibilita: X

Quesito 5.B) — Oneri condominiali
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Spese fisse di gestione o manutenzion&. (non e presente il Condominio)

Spese straordinarie gia deliberata:a.

Spese condominialin.a.

Altro: n.a.

Quesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civici

Il bene oggetto di procedura non risulta essergettga usi civici o diritti demaniali.

— —

6. OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 6.A) — Occupazione dell'immobile

Libero Occupato

Immobile **** OmMIisSis**** Si

Quesito 6.B) — Possesso dell'immobile

Immobile Intestatario Titolo legittimante il possesso | Trascrizione del pignoramento
**kkk OmISSIS** *kkk OmISSIS*** *kkk Omissis**** *kkk Omissis****
*%* *

Quesito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull'immobile

Descrizione: Abitazione

i . : Trascrizione Opponibilita
Contratti Registrazione contratto pignoramento 3| NO
Atti privati N.A.

Contratti di locazione N.A.
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Quesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale

Descrizione: N.A.

Opponibilita — Acquisizione del provvedimento diegnazione coniugale: N.A.

Quesito 6.E) — Stima del canone di locazione di nwato

Canone di locazione lotto (€/mq x mese): € 375,20

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.A) — Quota di pignoramento

Notifica atto di pignoramento:
Immobile Intestatario/Destinatari¢ Beni (F., p.lla, sub) Quota | Trascrizione del titolo di proprieta
Abitazione *%%% OMISSIS**** | **** Omissis*** *kkk *%kk OMISSIS****
* Omi
ssis*
*k%k

Quesito 7.B) —Progetto di divisione e/o giudizio dndivisibilita del bene pignorato

- Separazione in natura e progetto di divisidden divisibile

Lotto: abitazione in Fiumicino in via delle Balene2

| - Giudizio di indivisibilita ((indicare le ragiorspecifiche) vendibile in unico lotto.

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati

| Piul lotti: n.a.
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Quesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati
e Superficie commerciale
Lotto Ragguagliamento
Villino Sup. lorda (ma) (DggnlgS/lggs)
100% muri perimetrali
50% muri confinanti
Area mq 29,00 mq(10%di29,00)
giardinata

Sup. ragguagliata

mqg 39,04 mq 44,00

Accessori mq 2,90

Superficie commerciale| mq 46,90

- Metodo utilizzato per l'individuazione del pit probabile Valore di mercato-

Il sistema valutativo adottato sul bene immobilimeguente si basa sulla determinazione del valbréAd ORE DI
MERCATO. Il CTU, in base alla media dei prezzi amitli beni immobiliari similari presi a confronte sulla media|
dei parametri delle quotazioni OMI dell’Agenzia dedrritorio utilizzati nel secondo semestre 2028tedmina tali
valutazioni:

Tipologia immobile Valori di mercato €/mq Valore medio €/mq Prezzo unitari c;on
arrotondamenti
Val. locali | Min. 1.600,00 + Max. 2.000,00€/mqg 1.800,00
Abitazione OoMI Min. 1.750,00 + Max. 2.600,00 €/mq 2.175,00 €/mq 1.856,83
BI Min. 1.289,00 + Max. 1.902,00 €/mq 1.595,50

- Adeguamenti e correzione del valore di mercate

Descrizione metodo: si ritiene di applicare un dméEnte di demerito - 15% per lo stato di manutene
dell'immobile: (1.856,83 - 15% (1.856,83)¥mq 1.578,30

-Valore di mercato compendio pignorato-

Bene Mg €/mq Valore di mercato
Abitazione 46,90 1.578,30 €74.022,27
Valore di Mercato lottg € 74.022,27

- Detrazione per sanatoria edilizia— vedi quesito 4.E) -
Abitazione: n.a.
Costo demolizione stanza abusiva € 5.000,00

- Altri tipi di detrazione -
Descrizione: n.a.

- Stima del valore di mercato(Valore di mercato detratto I'eventuale valordalshnatoria) -
Lotto € Euro/00

Abitazione 69.022,27
Valore di Mercato lotto in cifra tondg 69.000,00 Sessantanovemila/00
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» Calcolo della nuda proprieta(In caso di assegnazione della casa coniugale)

Descrizione metodo: n.a.

Valore della nuda proprieta | n.a.

Tarquinia, 06.10.2023
IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Ing. Daniele Baldoni




