Ist. n. 2 dep

TRIBUNALE DI VELLETRI

Consulenza tecnica diufficio nella consulenza immobiliare promossa da:

Contro
|

Esecuzione immobiliare n® 549/ 2016

. mo Sig. Gmdice dell’esecuzione

I sottosctitto Dottt Arch Mare Scaffi iseritto all’Ordine degli Architett della

Provincia di Foma al n® 10145 e con stidio in Valmontone (FEm) Colle

Cannetaccie 41 /A, € comparso avanti alla SV, durante la quale veniva nominato

Esperto nella procedura immobiliars promossa dalle parti cost come in premessd.

Dropo aver acosttato Pincarico, il sottoscritto prestava guramento in data 24

novembre 2018, npetendo la formula di rito e nceveva | seguenty quesitn

1) Controlli, prima di ogni altra athvitd, con ausilic della relazione
preliminare del professionista delegato, gid versati in atti, la completezza
della documentazione di cun all’art 567, 2° comma cpc (estratto del
catasto e certificatl delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile
pignorato  effettuate ner wventt anmi anterion  alla  trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le nsultanze delle
Tisure catastali € del remistrn immobiliarn) segnalando immediatamente
al giudice ed al creditore pignorante gl ath mancanti o imidonet,
2) Previo necessario accesso a) lidentificazione del bene pignorato,

con indicazione di comune, localita, wa, numero civico, scaa, piano,

interno; b) confini e dati catastali attuali, eventuali pertinente, accessors

. 28/04/2017
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e millestmi di partl comuni (lavatol, soffitte comuny, localt di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc), nonche ¢) una sommaria descrizione
dello stesso che comprenda. caratteristiche interne ed esteme; superficie
calpestabile 1n mgq., carattenistiche strutturall del bene, nonche d) la
conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
pano, interno, datt catastali e confinl) e quella contenuta nel
pignoramento (art 173 big, comma primo, nl e 2, disp At Cpc),

Lo stato di possesso del bene, coll'indicazions, se occupato da terzi, del
titolo 1 base al quale € occupato, con particolare riferimento alla esistenza
di contratti registrati in data antecedente al pignoramento {art 173 bis,
comma 1°%,n. 3, disp. att cp.c),

Llesistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominmale,
gravant sul bene che resteranno 2 carico dell’acquirents, w1 comprest i
vincoll denvantt da contratt inodents sulla natura edificatona dello stesso
o iwincoli connesst al suo carattere storico-artistico (art 173 bis, comma
1%, n:4, disp. att c.pic)

Llesistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condomimale,
che saranno cancellai o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente (art 173 bis, comma 1° n.5, disp att cp.c),

La wenfica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonche
I"esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione
o agmornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla wigente normativa (art 173 bis, comma 1°, n.6, disp. att cp.cl;

In caso di opere abusive, | controllo della possibﬂltﬁ. d1 sanatoria a1 sensi

dell’art. 36 del D' PR 6 gueno 2001 n 380 e gli eventuali cost della stessa)
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altnimentt verificht la evenmale presentazione di istanza di condono,
indicando il soggetto istante € ld normativa in forzd delld quale Pistanza sia
stata presentats, 1 costi per il conseppimento del fitole in sanatoria € le
eventuall oblazionl gd cornsposte o da cornsponders; 1n ognt altro caso,
la werifica, ai fini della 1stanzda di condono che Pagpiudicatario possa
eventualmente presentars, che gli immobii pignoratr s1 trowino nelle
condizion prewste dall’art 40, 6° comma, della leppe 28 febbraio 1985 n:
47, ovvero dell’art 46, comma 3° del DPR 6 giugno 2001 n. 380,
specificando 1 costo per [ conseguimento del titolo in sanatoria (art 173
bis, comma 1°, n.7, disp. att cp.c),

8) La wenifica che 1 bem pignorafl siano gravanti da censo, livello o uso
civico € se Vi s1a stata affrancazione da tai pesy, ovvero, che il dintto sul
bene del debitore pignorato s di proprietd, ovvero, dervants da alouno
det suddetts titoly (art 173 bis, comma 1°, n.3, disp. att c.pc),

9) Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
Iimporto di eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, Pimporto delle eventuali spese
condominiali non pagate negli ultomi due anni anterion alla data della
perizia ed I corso di eventmall procedimentt gudiziary relatren a bene
pignorato (art 173 bis, comma 1°, 0.9, disp att. cpc),

10) Il valore dell'immobile con espressa e compmta indicazione del criteno
distima e analitica descrizione della letteratura o s & fatto nferimento ed
attialmente wgenti, operando le opportune decurtazion sul prezzo di
stima m considerazione dello stato di conservazione dellimmobile, det

vincoli opponibily, anche denwvanti da contrathh di locazione €
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provvedimentt di assepnazione al comugs, der cost di sanatona o

affrancazioni (art 568 cp.c e173 bis disp att cpc),

DISFOINE ALTREST

Che "esperto nisponda at seguent: ultenion quesity

11) Acquisire {in relazione al quesito sub. 1) 1 titolo di provenienza
ultraventennale, ove mancante, nonché, ove Pesecutato /o 1 danti cansa
siano conmgat, venfichy, ove non documentato in att, i loro regime
patrimoniale a momento  dell’acquisto e lesistenza di eventuali
convenzioni matrumnonialy

12) Dire (in relazione al quesito sub. 2), in caso di rilevata difformita tra 1 dati
catastali a) se 1 daf indicats in plgnoramento non hanno mai identificato
I'immeohbile & non consentono la sua unwoca identificazione, b) se 1 dat
indicati in pignoramento sono erronel ma consentono Uindividuazione dd
bene; e) se 1 dati indicat nel pignoramento, pur non corrispondendo a
quell attuali, hanno in precedenza indwiduato Pimmobile rappresentando,
in questo caso, la storia catastale del compendio pignotato, procedendo,
ove occorrd, ad acquisire, ove non depositate, la mappa censuaria di
ubicazione del bene, |z planimetrie di accatastamento depositabe
presso PApenzia delle Entrate-sernzio catastale, che nitenga indispensabili
per la correttd 1dentificazione del bens, nonche ad esepuire le necessane
varazioni per Paggiornamento del catasto, provvedendo, in caso di
difformits o manecanza di 1donea planimetria del bene, alla sua
cotrezione e/ o redazione,

13) Dire (in relazione al quesito sub. 2) se Pimmobile ¢ fornito di autonomo

accesso alla pubblica via, in wna diretta (anche condominale) o tramite
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servitl di passagmo catastalmente indinduata e ripalmente risultante dat
pubblict registri immobiliart in caso confrario, venfichi le carattenstiche
dell’accesso di fatto all'immobile, specificando se esso 51 esercill su area di
proprietd dellesecutato o di terzi, procedendo alla sua indimduazione
planimetrica ai fini della indinduazione catastale e accertamento giudiziale
della esistenza della servitd per destinazione del padre di farmgha, per
usucapione od altro titolo o per costituzione gmdiziale del ntolo a favore
di fondo intercluso;

14) Acquisire (in relazione a1 quesit sub 6 e V), ove non nsultante in ath,
presso PUTC, in carta semplice, i titclo abilitative edificatorio (licenza,
CONCESSIONE, permesso 4 costruire ecc), stralcio progetiuale, 1l certificato
diabitabilita/ agibilitd, copie condony, dichiarazione del competente ufficio
comunale di sanabilitd dell’abuso riscontrato e relativi costi g, ove Pufficio
pteposto non la rilasci, provveda a stilare prospetto  schematico
riepilogativo della pratica di sanatoria pendente o da inclirare ex novo,
con indwcazione degli onen presuntt da versare, secondo la normatrra di
rifenimento applicabile,

15) Dire se Pimmobile € fornito di Attestazione Prestazione Energetica (APE)
ed in mancanza provveda alla redazione della stessa, a condizione che sia
presente il Libretto dimpianto e relatin attestatt di manutenzione, anche
con ausiio di tecnico qualficato (in difetto redigerd PAPE al momento
dell’agemdicazions, su segnalazione del delepato alla vendifa),

16) Dire se £ possibile vendere 1 benl pignorafi in pno o pin lotti
provvedendo, in questultimo caso, alla loro formazione procedendo

moltre  (solo  prewma autonezazions  del Gudice  dell’esecuzione)
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alllidennficazione det nuowr confint ed alla redazione del frazionamento,
I"'Esperto dowvra allegare, i questo caso, alla relazione estimabva 1 Hpi
debitamente approvah dall’Agenzia delle Entrate-sermzi catastaly,

17) Dire, se 'immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile 1n
natira, procedendo, in questo caso, alla formarzions dei singoli loth g, ove
necessaro; € previa  autonzzazione del  Gudice  dell’ssecuzione,
allidentificazione  der nuow confing, nonché alla  redazione  del
frazionamento allegando alla telazione estimatwva 1 tipt debitamente
approvatt dall’Agenzia delle Entrate-servizi catastali, indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei sinpoli comproprietar e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, m caso confrano, proceda
alla stma del'intero, espnmendc computaments 1 gudizio  di
indivisibilita, indicando 1l valore della quota pignorats,

18) Ove 'immmobile s1a occupato €, ove non risultl agll atfi o non s1a stato
fornito dal creditore o dall’esecutato o dall’occupants, acquisire il titolo
lemttimante il possesse o la detenzione del bene emdenziando se esso ha
data cerfa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultanc remstrati presso "Ufficio del regstro depli ato privati 1 contrati
di locazione /o se nsultmo comunicazion: alla locale autontd di pubblica
sicurezza at sensi dell’art 12 del DL 21 marzo 1978, n.5%, convertito i L.
13 maggmo 1978, n.191, acquisire 1l provwedimento di assegnazione della
casa coniugale ela nota di trascrizione dello stesso;

19) Riferire 1 nsultat: delle indagini svolte in apposita Relazione (con relanm
allegatt wverbale di sopralluocgo, foto, planimetne, wsure, athh ecc)

fornendo compmita, schematica e distinta rsposta (anche negativa) a
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ciascuno det singoll quesity, ed inmandone copia a1 ereditort procedenti o
intervenut nonché al debitors, anche se non costifuito, almeno trenta
giorni pl‘ima dell’udienza fissata a1 sensi dell’art 569 c.p.c, a mezzo posta
elettronica certificata ovvero, quando o0 non  possibile, a mezzo telefax
0 a mezzo posta ordinaria, depositandola, altresi, presso I'Ufficio nel
rispetto delle modalita del processo civile telematico, almeno venti
giorni prima delludienza fissata ex art 569 cp.c, unendaov le attestaziom
telative al tempestrvo invio della relazione alle parti (art 173 bis, comma

tera; e )

20) Allegare alla relazions

2. una copia del propno elaborato redatto in conformita alla direthwa dd
Garante per la protezione der dab persond del 722008 (G n 47 dd
25.2.2008), ossia una copid dell’elsborate senza 'mdicazione delle
generalita del debitore e di opm altro dato personae woneo a nwelare
Pidenttd di questulime e di eventuali soggett terzi (quali { propristari di
porziomt ammobilian confinantt con 1 bene del’esecutato owwero 1
comproprietan) non previsto dalla legge & conuingue eccedents & non
perfinente rispetto alla procedura di vendita (estraibile direttamente dalla
puatiaforma Procedursit, tramte |ufilizzo della sezione “antepnima
perina”, mserendo i Hag “versione per la privacy™),

b domumentazione fotografica interna ed esterng dellintero compendio
pignorany estraendo wnmagini di et g amibienn (terrazzy, gacdimo,
gccessor, partt comunt ed eventall pertinenge compresi) tenendo
presente che tale dommentazione dovra essere pubblicata sul sifo Internet

£ che costyizd |8 pfinoipdle fonte informatnrs per eventiall mtersssan
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all'acquisto (avendo cura che non sano presentt fotografie ntraentt voltt di
persone, nominativi, inssgne o targhe),

¢ planimetne catastaly;

d wisure catastal) per attualita,

€ copia della concessione o della licenza edilizia,

£ eventuali atti di sanatona (ove esistentt),

g certificazione energetica (APE),

h copia del contratto dilocazione o de fitolo legittimante la detenziones €
del verbale d'accesso contenente || sommario resoconto delle operaziom
svolte £ le dichiarazioni rese dall' cecupante;

L. wtta la documentazione ntenuta di necessano supporto alla vendita;

21) Intervenire all’udienza per renders chianiment ove le part gl abbiano
fatto pervenire almeno quindiei giorni prima della udienza stessa, note di
osservazione al propro elaborato; (art. 173 ks, ultimo comma, cp c),

22)Consultare gli atti che compongone il fasciccle informatico della
procedura  tramite 1l Polisweb PCT uflizzando l'apposita funzione
accessibile 1 area niservata framite smart card sia dalla puattaforma
Procedure it, che dal Portale del Serriz Telematiol http: Hpst_giustizig,.jt o
tramite gl tro fommitore povato del sermzio;

23)Segnalare tempestvamente al custode (o se non nominato) al gudice
dell’esecuzione, ogni ostacolo all’accesso € eventuale occupazione dd
bene da parte di terz a quaunque ttolo (locazione, comodato,

4ssepnazione casd conigals, ecc ),
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24) Redigere sintetica descrizione del bene, con indicazione det datl catastali
ed eventuali abusy, vincoli e formalita, classe energetica (AFPE), ai fini della
redazione del bando di vendita e del successivo decreto di trasferimento,

IN RISPOSTA AT QUESITI
[n adempimento al'incarico conferitomy, 1l sottoscritto Esperto, dopo aver preso
visione degl ath di pignoramento, nonché della certificazione po catastale allegata
agl1 atti di esecuzione, effettuawa degli accessi sul posto e presso "UfHeio Tecnico
di Nethino (Foma), riscontrando quanto appresso descritto

RELAZIONE

| QUESITO N°1 |

Controfli prima & ogel altra affivitd, con lowsifio delle wilagions profimingre dof
Professionisia delegate, pid versali o aifi, le completesza dellz docwmeniagione & cai alfart
567, 2° comma cp.o (estraifo del catasto ¢ cevtificaly delle iseriviont ¢ asrigtoni relative
allimmobtle picnorato effeffuate nel venti auni anlerion alla frascrizione del pignovaments,
oppare cerfificate notarie affedante le visultanse delle viswre calasiali e da vepistel tmumobiliar)
segnalando immediatamente a/ giidice ed & cvedidore pignovanke gli affi mancank¥ o
fidenaed)

Quindf provveda alla redazione della Kelazione di stima, dalla quale
devono risultare:

Atti di pignoramento

- Atfto di precetto notificato 1n data 05.04.2016 con cui Pistante { EGzGD

N | 2c:mento i € 155.730,64

oltre ad interessi, come da contratto, dal 08.01 2010 al saldo e spese;

- Pignoramento notificato 1n data 01.07 2016, rep. 5460, trasentto in data

28.07 2016 a1 nn 36413/24875 a favore 4

Stato delle mascrizion ngl ventenme suddetto

a) AlPesecutats (N |'obilc © pervenuto per

scritfurd privata con sotftoscozione autenticata del 19.09.2006, notaio

Andrea Ferrara di Roma, rep 32395674715, trascritta 1l 05102006 a1 nn:
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65484/ 39452, dar signori (G oc: osutnocto < (D

perla nuda proprieta,

b) I | cobilc © petvenuto per atto del
22.07.1997, notailo Monica Guannotth di Foma, rep. 1150, trascritto i
23071997 ai nn. 24980716074 da (D
G o o csponsabilita limitata;

gy —

a responsabilifi limitata € petvenuto per atto del 23.05.1997, notaio

Marcello Scarfagna di Roma, rep. 8935378583, trascritto 1l 24051997 a1

nn. 17083/11122 da i R -1 ;- 2 Fomas,
d) Al | -icnc (foglio 31, particelle 125, 2243 ¢ 337)

su cul € sorto Pimmobile era pervenuto per atto dell’08.08.1995, notalo

Guseppe Celeste di Lating, rep. 27876, trascntto i1 09.08 1995 ai nn.

2964719173 da{ R - :cc i Anzio

FPignoramento gravante sul seguente bene (come da atto di pignoramento).

1} Porzione immobiiare sita in Nettuno, Via Dante Canduca sng, &
precisamente appartamento sito al prano terra della scala A distinto con
Finterno 3, composto dd soggiorno con angolo cothira, camerd, bagno

poricato e due glardini.

[ QUESITON®2 |

LPrevio necessario accessc a) Fidentificazione del bene pignocrato oon
wdicagions A comune, locakild, wa numero cvico, wala piane, mieve b} conlini e dati
catastali attuali evenivali perfinense accessori ¢ nmuliesiomt & parti comurt {lavaio, soffilte
comEnt, locali @ pombero, porfineria, viscalfamento, e.) nouché c) uUna SomMMAria
descrizione dello sieswo che compranda: cavatleristiche inferne ed esterme superficie mpe.ﬁz‘abiﬁe
e g, cavalierisfiche shBural del beng, nonché &) fa conformita fra la descnigions alfuale
del bene (ndivigzo, numens civico, plano, intorvo, dak catasialf ¢ confini) e quella contenuta nel
Ppremoramenio [/am: [ 73 bis, comma prime, u.1 ¢ 2, @ip, AL Cpe)
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a) Appartamento sito tn Netfuno, Via Dante Canducecy 13, posto a pano
terra, scald A, interno n® 13
by Detta unitd immobiiare risulta censita nel Catasto fabbricati del Comune
di Nettuno al foglho 31, particella 2793, sub. 4 e 22 graffaty, int 3, BT,
scala A, Cat A/Z2, Classe 1, Wani 3, R.C 379,60, Detta unitd immobiliare
confina con distacco vano scala “A”, con appartamento interno 1 {uno)
della scala “B* & con androne condomiral e
2) Descrizione e consistenza immobile
Lumitd mmobiliare € composto di un sclo pano terra con la seguente
distribuzione cucing, soggiorno, n° 2 camerd, anticamera, bagno, n® 2 sgabuzzini,
per una supetficie utile abitabile d1 mq. 74,00 ad esso € annesso due corte comumni
(miardino), per una superficie complessiva di mq, 81,52
Fifiniture

Iufermd: Llimmobile risulka essere nifinito con materialy di bassa fattira, consistents

In pavimentazione in monocotiuira di vano colore, mentre { servizi iglenici sono in
puastrelle di gres e nveshimento delle paretr per un’altezza di ml. 2,00 circa. Le
porte interne sond in legno tamburato. Gh omfissi sono in legno 4 due aperture
{tucing, una camera € bagno) € in alluminio anodizzato (sala  una camera) e
persiane i ferro. Le pareti e 1l soffitto sono bintegpat sia di color bianco

Esfermo: 1 complesso condomimale nisulta essere con una tntegmatura di color
arancione.

Lumitd 1mmobiliare risulta essere formito di umpianto elettrico, wdrico e rete
fognante mentre il riscaldamento € autonomo con caldala 4 metano

Sotto 1 profilo struthirale, esso s1 presenta con intelaatura in cemento armato,

mentre le pareti portanti perimetrall con foraty e intercapedine cotbentata,
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d) L'unita immobiliare & conforme a quella contenuta nel

pignoramento, eccetto il numero civico che risulta essere di n° 13

| QUESITO N®3 |

Lo stato di pessessc del bene collindicazions, & ocxpale da lersi el fitolo in base al
qEale & ofckpaly con porticolave viferimento alla edistenza &i coniralfi ngistrafi in Gata
auteedmie al pionoramento (ad 173 big comma | © #3 dish ath opc )

LTrunita immobidiare risulta essere in locazione decennale per autentica del

02.02.2016, notaio Francesca Romana Perrini di Roma, rep. 2318/1748, trascritta

il 1202 2016 a1 nn. 6219/ 4215 con la quale (G | -oncesso
in locazione a { N - - locecione di 10

anni 4 partire dal 02.02.2016 finc al giorno 01.02.2026 con un canone annuo di €
3000,00 (remia wregola zero zero) per un canone complesswvo der 10 ann

convenuto in £ 30.000,00 (rentamila wirgola zero zero),

| QUESITO N°4 |
Lesistenza di formalita, vincoli od cneri anche & natura condonnniale gravanti s
bene che resteranno a cavico Gell aequirents (vl comprest ¢ vineoli derivanli da conbraffi tncdenti
slia natura egificatoria dello stesso o ¢ vincoli connessi al suo cavatlere stovico-grtistico (art. 173
bis, comma 1° nd digp. aft epe))

Non € stato necessario adempiete d presente quesito.

| QUESITON®5 |
Liesigenga & lormalita, vincoli ed oneri anche & walura condominialy, che saranno
cceliali o che comungue vislleranno non opporibili all acquivente jard, 173 b5, comma 1 g
w2, @ish alf epel

MNon & stato necessarnio adempiere d presente quesio.

| QUESITONY6 |

La verffica della regolarita edilizia ed urbanistica del bewe nonché Pesisionza celln
dichiaragione & agibilita dello skiso, previa acquisisions o apgiomaments dol certificato di
destinazione urbanistica previsto dalin vigente wormativa (at 177 bis comma e wma

aLsp, atl cpe);

Rispetto al progetto inizide, Punitd immobiliare risulta essere modificata cosi
come segue la parte che mizialmente era un porticato ed una terrazza, & stata

modificata effettiando la chsura degli stessi e la realizzazione di due ambient
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adibin ad anticamera p1f1 camera € una sala {quindi un abuso rispetto al progetto
originario). INon risulta essere stata effettuata la repolanzzazione catastale (vanante

catastale), unita immaebiliare non sembra mumto di agibiita. Il certificato di

destinazione urbanistica verra successivamente integrato e comungue

prima della prossima udienza.

[ QUESITON®7 |

I caso & opere abusive i controllo della possibilita & sanatoria ai sensi dell'art 36 deof
DF K € giggno 2007 n 380 ¢ gl eventuali costi della sterse alfrimenti verifichi la evenlunle
presentagione &t istanza & condono, wmdicande tl soppetto {sante ¢ la wormakiva i forva dells
gualke [isganga sig siafa presentals, 1 cosi per i consepwimento el ffolo in sanaloria ¢ Ut
eventuali oblagiont gid cornisposie o da corvigpondery; @ oget sl caso, la verifica, ai fini delia
isfansa & condono che Lapgiudicatario possa evenlualmente presentare, che gl immobili pignovat:
& frovine welle condiziont previsie dall’ari 40, &° pomma, della foppe 28 febbyaio 1982 n 47,
ovgro el mt 46, commg S0 e DPRE 6 gagno 2000 n. 380, pecificande il cosfo per i
sonsegimento del fifolo tn sangiovia (vt | 73 bis corama 1% a7 Aisp. @l epc )

E® stata presentata domanda relativa alla definizione degli dleciti edilizia (eome
brevemente deserite al pante 6) 1n data 10 dicembre 2004 protocolle 27304 presso il
Comune di Nettino a nome di, pet ampliamento e chiusura

portico. Totale versato € 6.928,00 + € 447,00 alla Regione.

| QUESITON®E |

La werifica che i beni pignovali siano pravanli da censa, livello 0 uso civico ¢ se i sia
dala affravcagions da Iafi pes, ovvers che i divifte sul bewe del debifore fignoralo sia Gt
proprictd, ovvero, derivanie da alpuno dei suddetti Broli {ard. 173 Bis, comma | © uf &Hp. afl.

epe )

Non e stato necessario adempiere al presente quesito

| QUESITON®9 |
Ingichi limporto annio delle spese lisse & gestione o di manutensions, importo i evenfiali
ese stracrdinarie giad deliberale anche se tf relakive debilo no sia auiom scadulo, [importe
delle eventunli spese condominiali non pagate pegr wlimt dxe aunt anfenon alls data della
perigia ed i covso di eventnali procedimenti giadigian velakv al bene pumorato (w173 Hg
comma 1% w9, digp. aft. epe )

Non e stato necessano: adempiere d presente questto

[ QUESITON®10 |
! valore dell immobile con espressa ¢ compiuta indicagione del criterio & shma ¢ analitica
descrizione delln leffevaturg cxi 5 @ fatfo wifertreento ed aftualmente vigenti operando Je
ohportine deckrtagiont sul preggo & stima B comsideragione delle stato & comservagions
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aell inmobile, Gel vinooli oppoviBbl anche Serivanli da coniralfi 8% locagione ¢ provediment &
assgmagions al conings & coifi & sanatoria o gffvancagioni (art 368 cp.e e 177 bis disp.att,

LPC Y

CRITERIO DI STIMA
[l crtento di stima adotfato per la valutazione in opgetio, € quello della ricerca dd
pii probabile prezzo di mercato dellimmobie, e cioé del o wvalore in
commerao, ho ntenuto di poter determinare tale valore di mercato delllimmobile
cOn un criteno, correntemente 1n ugo, di assimilazions economica Comparafva 4
quello medio cortente zonale, tenendo nel debito conto in termin incrementali o
decrementall, quellinsieme di parametn formatw di una  statisticaments
accettabile definizione concreta del “walore reale® del bene Pili precisamente,
conformemente alla corrente prassi tecica, 1 sotfoscritto ha seguito le fam
operatve di sepuito ndicate
¢ Defimzione preliminare — sulla scorta di una sufficientemente estesa
indagine di mercato — di un valore unitario zonale atiuale, diun immobile
di rifenimento o ad esso surrogabile, definibile stahsticamente “medio”,
¢ Definizione det vari parametry, di tipo sia intrinseco che estrinseco,
costituents, nel loro imnsieme, una potenzialita concreta di definizione del
valore diun immaobils;
¢ Comparazione dell'immobile di causa a quello di nfenmento, assunto 1n
termini medi € con parametn unitan, al fine di wdentificare 1| gradient delle
loro  caratfenstiche, e conseguentements, assumete coefficienty,
mcrementall o decrementaly, fali da costiuire, globalmente, un preciso
dato di niferimernito, in senso posifivo © negativo,
¢ Trasposizions di tai differenze, 2 mezzo del coefficient= globale di

riferimento, nel termind economict del valore omitario di mercato
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dellimmokale 1 esame  Cemnamente, 1 dato  rsultante da tale
procedimento estimative, pur inglobande tufa una serie di comparazioni
ed approssimazioni statistiche, nisulta saldaments fondato su premesse
ogpettve e nfenment: gustificativ concrety, tali da renderlo tecnicamente
accettabile per un sereno grudizic

Procedendo come indicato

Definizione di un valore unitario zonale medio di riferimento

La semplice indagine di mercato, svolta relativamente a concrete operazioni di

trattativa e compravendita nonché da indagim effettuate presso agenzie allo scopo

preposts, di appartamentt e locali situati in un intorno zonale centrale o

semicentrale, aventi carattenstche tipologiche ed architettoniche similan, ha

consentito al sottoscntto diidentificare il walore umitano di mercato pari a

Un minimo di €f’mq. 1.740,00 ad uvn massimo di €;’mq. 2.300,00 (media
€/mq. 1.988,00)

Definizione dei parametri formativi del concreto valore di mercato

Nella comune prasst tecnica, la valufazione di un immobile pud essere ncondotta

alla disamina anahitica della serie di parametn significatirl fondamentaly, di natura

si4 intrinseca che estrinseca, in appresso dlencati

A — Parametro zonale: inteso nel senso della qualificazione confenta

all'immobile da un complesso di carattenistiche, di vano tipo, quali

- Ubtcazmione definita dalla localizzazione del fabbricato i un mideo

definibile “centrale, semicentrale, penfenco™, nspetto al centro urbano del
Comurne, e dalle eventuali potenzialitﬁ costruttve ed urbanistche riservate

alla stessa zona dagl strumenti urbanisicy,
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- D utenza defmuta dalla Finzionalita della rete wviable — strade,
marciapiedi, parcheggi — da quella det servizi — mercaty, negozi,
cmematografi, chiese, etc. — ed infine dalle utenze tecnologiche — rey di
tluminazione elettrica, acqua, fognante, metanizzazions, telefonica, etc;

-  Posimionale: defmita dalla connotazione conferita alllimmobile da mero
msieme di carattenstiche qualificantt del tipo esposizionale relatira a1 punt
cardinali, aerazions, luminositd, soleggmamento, etc,

B — Parametro costruttivo: Inteso nel senso della qualificazions confenta
all'immobile dalle sue principali carattenistiche tipclogiche di natura

- Stmutturale relativa al corretto assetfo stafico di masse murarie portant,
ovvero di strutture potrtant in calcestruzzo cementizio armato, ed alla
conseguente assenza di quadn di dissesto e fessurativi, nonché alassenza
di fenomenoclogie di degrado da imnussiones di acque o da formaziont di
condensa;

- D fimtura relabwa alla identificazione di buone caratteristiche formali di
natira non solo estetica, riferita agli estermi in termini architsttonici,
ovvero, wisivamente agh interni, ma anche qualitatrra relatrramente alla
buona qualitda dei materiali adoperati ed alle corrette modalita di posa in
opera,

-  Impuantstica. relatrra alla 1dentificazione delle buone caratteristiche
funzionali degli impiant inAterni ed estermt — elettrico, idrco, di
riscaldamento, telefonico, di smaltimento acque bianche e nere — nenche
della precisa rispondenza degli stessi alla notmatva vigente, ove esistente,

ovvero 4 regole di mercato.
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C — Parametro temporale: Inteso nel senso della obsolescenza fisica, funzionale,
delllimmobile, con consepuente riduzione del fattori di efficienza relativ a
componenti di natura struthurale, statica, et

Cve necessifa, 51 applicano | seguenti parametry

D — Parametro urbanistico: [nteso nel senso della osservanza del rispetto di
norme ¢ dispostt di natura urbanstica, e della corretta 1dentificazione catastale
dellimmobile

E — Parametro estetico-architettonico: [nteso nel senso di una qualificazione
aristica e stilistica dellimmobile, a sepuito di soluziont tecniche in grado di
migliorate la qualita visiva dell’edificio, vuoi nelle facciate che negli ambienti
nterni — fipologe der matenals unlizzah, presenza di cormel, nseghe, colonne,
architravl in pietra, cormciony, stutiure in ferro lavorats, solal in wolte a botte, a
crociera, eto.

F — Parametro di trasformazione: Inteso nel senso di una mappiore fessibilita
depli spazi interni, a sepuite di modifiche distributive, con possibilita di creazione
di nuow ambientt

Comparazione parametrica dell'immobile di causa a quello di riferimento,
Con separata comparazione del parametn relatvi allimmobile di causa a quello
prima definito “d1 nifennmento”, ed applicazione di un coefficiente incrementale o
decrementadle, a secondo dell’accertamento, in posibhvo © negabvo, di situdzion:
migliorative e pegplorative  rispetto alla  classificazione unitaria “media®
dell'tmmobile di piferimento, =1 ha

A — Compatazione di parametri zonali

La ubicazione € da considerars: periferico, tutto cio induce Padozione di un

coefficients niduttive, part a KZ = 0,95
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B — Comparazione di parametrt costrutiv

Con riferimento alle varie componentt struttirali, di finitura e impiantistico:

- Stmutturale il fabbricato € di costruzione semi nuova & non presenta delle
lesiont stmattirali significative, questo induce adozione di un coefficiente
strutturale invanato pan 4 KC1 = 1,000

- D fiitara le carattersstiche di fimutura sia esterne che interne sono di
bassa fathira, questo induce un coefhiciente di finttura nduttive 4 KC2Z =
0,95

- Impiantistico. sotto questo profile, Punita immobiiare risulta essere
prownsto di impianto elettnco, 1dnco, riscaldamento e fognate, questo
induce un cosfficiente invariato paria KC3 =1,00.

L’insieme dei coefficienti costruttivi da luogo ad un coefficiente totale paria
EC=100=% 09 %1,00=0,95
KEC = 0,95
C — Comparazione di parametri temporaly,
La datazione delllimmobile 20 anni, inducono Papplicazione di un coefficiente
tiduttivo pari a KA = 0,95
EA = 0,95
I coefficients totale, relativo al diversi parametn applicabili agli appartament di
che trattasy, risulta parn a
Etot = KZzKCxKA=09x02x095= 0,857375

Ktot, — 0,857375

Comparazione economica dell'immobile di causa a quello di riferimento,
Applicando 1 coefficiente totale Kot = 0,857375, funzione degli incrementi =

decrementi qualitatrn deglt immobili di causa, nspetto a quelli di un 1mmobile
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ideale di nferimento, per 1 quale € smto identificato un wvalore unitano di
rifenimento, 4 €/ mq 2.000,00 {media), s1 otbene 1l valore unitario degli immobaili
di causa pan a

€/mq 2.000,00 x 0,857375 = €/mq. 1,714 75
Piano Terra mq 74,00x 1.714,75 = €126.891,50
Corte esclusiva (giardinoy mq. 81,52 x 571,58 = € 46.595,20 (calcolata ad 1/3)

Il valore di mercato dell'immobile risulta pari a:

£173.486,70

[ QUESITON® 11 |
Acquarive (in relagione al quésifo sxb. 1) & &lolo af proveniensa sliraventomnals, ove mancanie,
wonché, ove Fesecuinlo ¢f o § danti cakse siano coniugali, verifichi, ove non documentalo in atff, i
low wmetme paivimoniale al moments dell mequisio ¢ lensdensa &1 eveninali comvensicn
Al soial

Won e stato necessano adempiere d presente quesito.

| QUESITON. 12 |

Dire fin relazione ol quesito sub. 2], @ caso di rilevaia difformild fra i dafi calastal: a) sei dak
wdital in pignoramento now hanne mai identificato limmobile ¢ now consenfons fa sua wntvocs
identificazions ) sei dali indicall t pignovamento son rvonel ma consentono lindividunagions
el bene) ¢) 5o ¢ daki indicali nel Pignovamento, pur wow corispondendo a quelli atluali, havno i
precedensa wwdividuato limmobile rappreseniandg in gesio caw, la storia calasiale def
COTRPERALG Proronalo, Prcedgaio, ove oowd. B8 dugkise, ove won deposilale, lz mappa
cersHaria @ wbicagione e bene, e planimelnie Gi acalastamento deposifale presio FApemsia
welle Bulrate-servigio cataskale, che vitouga indigpensabili per la covvetia idmitificazione del bene,
nonche ad esecwire Je mecessavie vanagiont per I agsiornamento del catasty proveedends, v case
@ diffornitd o marcanya G idmea planinetta del beave, alls swa corveyione el rERaETIONE]

Non e stato necessanac adempiere d presente quesiio.

QUESITO N. 13

Dire {in relagione al guetto sub. 2) 5e Vimmobile é foruifo di autonomo accesso alia pubbiica
Wao, P wa Gl (arche condomiale) o framile servifs i passagero calaskalmente mdividuala ¢
rifhaimente fwaltonte dai pubblici vrepd@vi fmemobilianll in case conmtravio, werifichi le
caratteristiche dell accesso & fatto allimmotils, shecificando % esso & csencili s area & propricid
qel esecntate o Gt ferwy procedende alla sua indoiduagione planimetica berd Jint delia
mdividvagione catadale ¢ accerfaments gmudigiale aella existenga della servils per desinagione
@el padre di famiglia per usucapione od altvo Hifolo o per costifusione giudiviale del Kol a
Javore d fondo imferinsg
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Lunita immobiliare fa parte di un edificio condommiale, st accede alllimmobile

tramite ingresso condominiale al numero civico, 13

QUESITO N. 14

Acgainie (in relazione ai guenifi sub. ¢ 7), ove non visdlante in alfy presso UTC, in caria
sergplice, i Fitolo abilitative edificatorio (Heenga, concessions, permesse @ costuire ecc) shalcio
progefiuale i cerfificato A abttabifital agbiita cabie condemi dichismgione del compelonte
#fficio comuviale 8 sanabilitd dellabuso visontraly ¢ relativi costi ¢, ove Pifiicio preposio non la
vilasel, proveeda a sElawe prospetfo schematico riepilogativo Gella prafica di sanaloria pendete o
A oMY & BOV0, (oM FIETINE Gogl onenl pyesunli da wversare scondo g wormativa d
riferimento appiicabile;

Non e stato necessario adempiere 4 presente quesito, i quanto € stato

brevemente descritto net punti 6 7

| QUESITON.15 |
Dire se Fimmobile ¢ formito di Altesiazione Pregazione Buerpelica (APE) ed in mancanga
Proveeda alla redagione della stessa, a condivione che sa presente if Ebretto & tmpianio ¢ velativi
aifedali 41 mankkngions anche con gusilio 4t lewico qualificato (in difetto vedigerda IAFPE ol
momento dell apeindicagions, tu sgralagione del delopalo alla vendita)

Lunita immobiliate non € provwista di (AFE), s1 sta provvedendo alla redazione

della stessa, e verra integrata successivaments (prime deliz frosgme sdensa), in

quanto ot CL 500 1 templ LECHICT 1ecessar =l COﬂSﬁgﬁﬂ.ﬂ& insieme alla pﬁlel&

| QUESITO N. 16 |

Dire se & possibile veudere [ beni pignorali in wno o pik loff; provvedendo, e quest nifirao casm,
alla foro formagione procedendo fuoltre (solo previa autovizzazione del Giudice delf eseengions)
ail tdentificagione dei nuovt confini ed alla redagione dol fravionamento; ['E perto dovra alleare,
T gHesto cam, alfn weinsione esfimaliva 1 Pt debiiomente gbbrovali dall Agensia delle Entrate-
Servint catasiali

Lunita immokiliare plgnorata e vendibile 1in un unico lotto. Per quanto precisato
nel quesito n® 10, la vendita dovra avvenire come segue

Intera propricta dell®unita immobiliare cost composto:

U nitd immobiliare sito in Nethino, Wia Diante Canduccl 13

Fiano Terra composto da und cucing, sogmorng, n® 2 camera, anticamera, bagno

en® 2 sgabuzziny, per una superficie utile abitabile di ma, 74,00 ad esso £ 4annesso
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n 2 corte escuswa (gardino), uno posto sul lato strada mterna ed anche

parcheggio, € Ialtro sul retro, per una superficie complessiva di mq, 81,52

PREZZO BASE D'ASTA €173.486,70

QUESITO N, 17

Dire, se Fimmobile ¢ piguovale solo pro quola s esre sia diwisibile in naiwva, procedentdo, in
qHesto cas, aila formagions Get sivgoli folfi 6 ove mecessario, ¢ previa autorizwagions del Giugice
well esecugions, allidentificazione dei nuov confini, nonché alla vedagione ! fragionamernto
@llegande alla relagione estimativa © Bpt debitaments approvali dall Apenzia delle BEntrale-
sevvini calasalf, indicando i valove & clascuno & esni ¢ fenendo conlo Gelle quole du Singol
compraprieiart ¢ prevedendo g eveniuall coungragli in denary tn caso confravio, procedas alia
Fima delf nters, esprimendo compiniamente  gudizio A tndivinibilita, indicande i valore della
grola pignonala

Non e stato necessano adempiere al PI’ESEHt& qu es1to.

[QUESITON. 18 |

Owe Himmobile g owspato ¢ owve no rismdii agh affi o now sz Hdak formile dal oedifore o
Aall esecutato o dall occupants acguisie i Kiolo legittimante U possesso o fa delensione del bene
evidengiando se esso ha dafa cevia anteriore alla Prascrigione el pignoraments, verificare s
risuliano vegisiratl presso PUffcdo del registro degli afti privadi § contratti df locazione ¢f o se
rissliine comunicaziont alla locale autoritd & pubblica sigwrezza @ sens dellant 12 ol DL,
2t margo 1578, w38, comvertito in 1, 18 maggto 1978 w191, acquisive i proveedimento di
arregragions della casa coningale ¢ ln wota & fraserigione dello stesso;

Non € stato necessario adempiere d presente quesito, 10 quanto € stato descritto

al Punto 3.

Tutto riferisce e gmdica 1l sottoscrntto Esperto nella su estesa rdazione di
Stima, a completa evasione dell’incanco nicevuto.
WVelletri li, 26 Aprile 2017

) QN
(Dott Arch. Mano Scaffi)
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DESCRIZIONE E CONSISTENZA IMMOBILE
(D4 allegare all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento)

- Atto di precetto notificato in data 05.04.2016 con cui Pistante { EGEzGD
O | ooocnto i € 155730,64
oltre ad interessi, come da contratto, dal 08.01.2010 al saldo e spese;

- Pignoramento notificato 1in data 01.07.2016, rep. 3460, trascritto 1n data
2807 2016 a1 nn 36413724875 a favore di (| G

A catico di

1)

]

A favore della

Pignoramento gravante sul seguente bene:

Unitd immaobiliare sito 1n Wettuno, Via Dante Canducey, 13, postoal P T, scala A

internon® 3
Piano Terra: composto da una cucing, soggiorne, n° 2 camers, anticamera, bagno
en® 2 sgabuzzing, per una superficie utle abitabile di mq. 74,00 ad esso € annesso
n 2 corte esclusva (giardino), uno posto sul lato strada interna ed anche
parcheggio, € laltro sul retro, per una superficie complessiva di mq, 81,52

Dretta unitd immobiliare risulta censita nel Catasto fabbricati del Comune
i Nettuno al foplio 31, particella 2793, sub. 4 € 22 graffan, int 3, P.T, scala A,
Cat AS2 Classe 1, Vam 3, R.C 37960 Detta umtd immobthare confina con
distacco vano scala “A”, con appartamento interno 1 (uno) della scal “B” e con
androne condorminiale

PREZZ0O BASE D’ASTA € 173.486.70
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Velletrt li, 26 Aprile 2017

nCTI
(Dott Arch. Mario Scaffi)
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