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Consulenza tecnica di ufficio nella consulenza immobiliare promossa da:
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BANCA POPOLARE DI NILANO Scarl

S

Contro

Esecuzipne immobiliare n° 616 /2012

A R ol

Tl.mo Sig. Giudice 'déll’(:s_ecuzioﬁe .
n sottoscritto Dott. Arch. Maro Scaff iscritto ’all’!Ordine degli Architetti della

. Provincia di- Romé al 'n® 10145 e con studio in Valmontone “(Rm) Colle

L I TR

Cannetaccié 41/A, & qdmparso avanti alla S.V. nel corso della jédiénzﬁ' dgl giorﬁo

28.05;2013, ’durantev 121 quale veniva nominato Esperto f}ella Prdcedura
» ’imryno,biliare promossak'dalley parti cosi 'Corﬁe In premessa.

Dopo aver accettato I’incgrico il sottoscritto prestava giurzlymen‘to_ﬁpetendo ’la

formula dirito e riceveva iseguentl quesits:

W ap SRR G B 9 s

1) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza - della
documentazione di cui all’art: 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e -

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative alP’immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,

e

oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei-

' registri \imrhbbiliari) ,segnalando immediatamente al giudice ed al

e

creditore pignorante quelli mancanti o idonei; predispotre, sulla base dei

L A

‘documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

, pregiudiiievoli (ipoféche, : pignoramenri,' sequestri, domande ‘giu_diyzia]i,

L

Y

sentenze “dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositat, le

A




,2)

3)

4)

mappe ~censuarie che _egli ritenga indispensabili per la’ corretta

identificazione del bene ed 1 certificati di destinazione urbanistica (solo per

i terrehi)\ di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,’ n. 380, déndo prova, in

caso  di mancato rilascio di  detta documentazione da parte

-delPAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire Iatto

di provenienza ultraventennale (ove non tisultante dalla documentazione

Cin att);

D'esrc‘riye"re, prévio necessatio accesso, l’irn'm’obile‘pig'n"orato, indicando
dettagliatamente: éofnune, localita, via, numero yciv_ic’o, 's;:ala, piano,:
interno, carafterisﬁche iijfeme ed esterne, ;upefﬁcie (calpestabile) in mq.,
confini e:de:tti' catastali atniali; eventuah pértine;ize, acceésori e rml}esm'n di

parti comuni (lavatoio, soffitte comuni, locali di~§gombero, portineria,

riscaldamento, ecc.);

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta

nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata conformita: a) se i dad

indicati in*pignoramento non hanno mai identificato Pimmobile - non

COI’ISCHtOfi’lOI -la "sua univoca i_dentiﬁgazione; b) sev 1 dati indicati m
pignoramento sono erronei ma coriéentono‘ l’iﬁdiﬁdUaziéne del bene; c)
se 1dat mdiéaﬁ nel pignor;iméntq, pur non COrﬁépondendo a" qqeﬂi attuali,.
hahnofﬁl érecedeqia individuato l’irnrhobﬂefiappreSentando,, n questd
caso;la storia cét,éstale "del compendio pignorato;

Pro‘cedéré, ,ovéA nece’ssario, ad eséguire le necessarie variazioni per

Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o

5




3)

6)

7

8)

mancaﬁza di idonea plarﬁmetria del bene, alla sua correzione o redazione
ed all’accatastamento delle unitz?t immobiliati non regolé@ente 'accataétate;
Indicare l’uﬁlizzaziohé prevista dallo stramento urBaniéﬁcQ comunale;

Indic:;ré 1a cpnfo;f}xité o meno della costruzione alle autoriziazioni; o
concessioni zimmiﬂistﬁd've e lk"esistenza‘ "0 meno’ dl 'dichiarazioni di
agibilita. In casé di costfuZiong realiZzata ’o modiﬁcata in Viéiazione della

normativa urbanistico-edilizia, l’Espej:to dovra descrivere dettagliatamente’

- la tipologia degli abusi tiscontrati e dire se Tillecito sia stato sanato o sia

sanabile i b'avsécornbiynatc‘) disposto dagli artt. 46',"co'mma 5@, del D.PR. 6
giugno 2001, n 380 e 40, comma 6° ddla’L. 28 febbraio 1985, n. 47,
Dire, se ¢ poésibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lottj;

provvedendo, in questultimo caso, alla loro formazione procedendo -

- inoltre  (solo = previa - autorizzazione del Giudice - dell’esecuzione)

allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;-
l’Esperté dovra allegare, in questo caso, alla. telazione estimativa i'tip’i'
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

Dire, se Pimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in

‘natura, procedendo, 1n questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed,
' ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione

del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvéu' dall’Ufficio Tecnico Erarialé) indicando il valore di ciascuno di

essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo

gli eventuali conguagli in denaro; PEsperto dovra procedere, in caso

contrario, alla Astinia dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di




indivisibilita eventuahnénte’ancihe alla luce di quanto disposto dall’art. 577

9)

‘c.p.c.,. daﬂ’art."846 c.c e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Accertare se I’immobile e ]iberé 0 occupato; 'acq’uisire 1 ttolo
legittimante il possesso o la detengibne del bene Vevi’deny‘ziand'o se eséo ha
data certa 'ant‘er:io'r\e alla }trasérizione del pignoiameﬁto; 've-:‘riﬁc,are ‘se

risultano registzrat:i' presso ufficio del registro degli atti pﬁx}ati contratt di

~ locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica

sicurezza ai sensi dell’ast. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.,59, convertito in

L. 18 maggio 1978, n. 191; kqu4alyora“ risultino contrati di locazione

opponibili alla procedura esecutiva fl’Espérto dovra indicare la data di

scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo

giudizio o

1

- 10) Ove Pimmobile sia occupato dal cbniuge separato o dallex cdnjuge del

11)

debitore eéecutato; abqﬁisite i provvedimenfo di’asségnaéiéne della casa
coniugale; |

Indicére 1; Ves‘isk‘tl(f,nza sui beni pignoraﬁ di eve'ntualli_ vincéli arust1c1, storicl, -
albérghié;i , d1 V‘ina]ien:ibi]i’té' o di deV151b1hta, acéeftare' Pesistenza - di

vincoli o oneti di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno

-a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non

. opponibili  al Am\é“dCVSim'Q); tilevare Pesistenza di diritti ~demaniali (di

12)

supetficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneti-
di affrant:azione o riscatto;
Determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione

“del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto

rifetimento ‘operando le opportune decurtazioni  sul prezzo di stima




'considera’r'ld‘on,,lo‘ stéto””di con’servazioﬁc’é deﬂ’yimxhobile’ e come opponibili
~alla’ procedura esecutivé 1 éoli cforitratti"'”di .'locazione el préwecﬁmenﬁ dr -
assegnazione al conjuge averiti data certa anteriore alla data _di trasctizione-
del pig;lérameﬁto (l’assegnéiiqne della casa céniugale dovr.é‘ essére ritenuta
opponibﬂe ﬁei : hmm di 9 anm;‘ dalla idalta del prongimento di
assegnazione se ryzon’ traséritta nei pubkblici regiétri ed anté:riﬁre alla data di
&ascrizioﬁe‘ del pigﬁorémento, non 6?ponﬂ$ﬂi alla p'r(’)ce'durvz; se disposta-
con proWedjmgnto succe"s’sivd alla data. & tfastrizione,‘del pig’n’éramentq,
“'s‘ernpre' opporiibﬂe se trascritta in data anferioteélla 'dat:;lj dj’tras’criz‘ione del
pig'norameirlto,v m questq 450 Pimmobile verta valutato come se quse una
nuda pro?riété);'

13')‘R‘jf\‘eri're i ‘risu'lt’ati 'delle: ”in,dagir}i svolt’e.’in: apposita' reiaziohe redatta

| forﬁendo ‘compiuta, ”‘s‘che'rnatica e djstintaby risposta (an’ché ﬁggatixfa) al
-singoli quesiti;

14) Ir!ﬁafe, a meézzo di pbsta ordinaria o posta elettronica, 'nel'ri'spvet"to della
normat’iv‘a,' anche regolamentare, céncemente lak . sonbscﬁéione, i1
trasrriiésibne é» la ric.eziéne dei docﬁmenﬁ informatici e teletrésmessi, copia-
~del prqprio élaborato 4l creﬂdit(-)ri k>procedenti o) 'inteweﬁuﬁ, al d‘ebitore,’
anche se non ‘co>sti'tul"'to, ed »alﬂc'ustode ¢§enmahﬁen§e nOrﬁiﬁato; almeno
"‘quarlantacinqu_e gmml primé deH’udienZa fissata ’per‘ Temissione
deH’ordinanZa'di vendita ai sensi dell’art. 569 é.p.c; assegnando aile partt
un tefnﬁﬁe ndn‘supefiore' ai qﬁfndici giorni prima deﬂa‘ plbfl'e’dé’tté udienza

* per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;




15).Intervém'r'é ~ka]li,’\idiér‘1‘za‘ fissata ex art. 569 c.p.vc“ per l’émissioge

| deil’ordinanza d1 Veﬁdité al fine di rendere ’e've’ntua]i chiarimenti in ordine’
al prbprio iricarico;

16) Depositéa_tei almeno dieci giorni prima delbudiena Fissata . ex. at. 569
cpe. » 'pér l’e;rxissione ' dé]l’o,rdiﬁanza di vg:ndita, il proi;rio ’elaboratd
penitale, (:orhpleto d1 tutti gh aﬂegz;ti, sia ‘in forrﬁa céﬁaceé, sia in forma
el’ettronica’msu’ ’a,ppOsito cd rom redatto con programmi 'cbmpatibﬂi con
Microsoft W.ord;»

17) Allegare aila ‘relazione'leocuf‘nen'tazione fotograﬁca',intema ‘ed esterna
; delPintero éorﬁpéndié pignorato ésﬁééndc/)‘irﬁmagihi‘ di tutt gl ambienﬁ
(terrazzi, giardinL ’ac’cessori, ’paru" comuni ed ',ev’er‘lt’uali ‘pertinenze"
compre‘si)';V A /

18) Allegate alla ‘ré_lazione,l‘a planimétria del bgner,flayvi's)ura catastafeuavttuale,k
copié della éoncessione o della licenza 'e(’iilizia e degli exfcnt\;la]i att di
sahatoria,. copia del ;:oni;tétto di locazione o del ttolo ;leg’i.t’tirmarite‘ la
~detenzione e derllxrrer-bakle' d’accesso contenente il,sorhrhgrio resoconto delle
Qperazioni évolte e le dichiarazioni rese da]l’océupénté, nbnéhé tutta la
documen-tazio"neiritenuta di gecessafio suppbrté alla v’éndita;’:

19) 'Segnéla;e té_mpesdvaménte al custode (o se non nominétb al giudicev
deﬂ’éseéﬁzione) ogm OStécoio aﬂ’accésso;

20) Pr‘ovvéder¢ a iedigére,"su '_épPosito~ fbglio 2 ,pzirrte ,ed in"trip.lice copia,
. adeguatzi e dé;tégliata ééscrizione ael bene cbnténen;:e gl elemériti d1 cut al
-precédente punto’ l(, nonché la compiuté indiéaiion¢ dei dm::i"c’a'tastalj per

la sjﬁccéssiv’é a]legaziorne‘ all’ordinanza di vendita ec‘l‘ al _dec_retc; di-

“trasferimento;




21) Estrarre copia del fasciﬁdlo dell’esecuzione 5u suppbrto informatico.
* IN RISPOSTA Al QUESITI
In ade_rripimento alvl’ih’carico' conferitoinj, i sottos;:rittoEsperto, dopo aver preso
visione degli atti di pirgno:ré‘mento,v ﬁonché" della cerﬁficaz’ione iijo catastale allegata
agli atti di esecuzione, 'effetfuaVa degli accessi sul posto e présso 1’Ufﬁ¢io Te/cm'c‘o‘
;iiAnzio (Roma), riscoﬁttandd quanto ai)presso descritto.

'RELAZIONE

 QUESITON® 1

1.1 bAtti djp‘ig1_1’0ramre'nto

- Procedura fkes:ecut‘iva‘ promossa dalla Bancé Popola_rev di Mila’no, nel
c?)nfrdnti ’dj“—conkpignora.rhento thiﬁcaté il 24 luglio -
2012; e AR

- Pignorarhehto tréscritto -presso_la "Conservato_ria'dei registri inimobﬂiari
RRIL di Roma 2in dafai 10 se;ctembre 2012 ai n. 40676 ‘rég. gen. e n.
28823 vreg. part. : | <

Stato delle trascrizioni a favore d;—' nel ventennio suddetto:

1) Atto a rogifo nomib Marcello Di Fabip ch Rom:i del 12 giugnq 1984 rep.

' 36116,;forma‘1it£1'/ éseguitain déta 30 giugnd’1984 al n. 15904 ,con"la quale
_ na;yo’ 2 Cegéano il 12.11.191‘1’,e — nata a
Acquapendente 1l 01:05.19’22 hanho Ven'(-:lutok e ‘tras’f‘erito"a‘-
_ l’iﬁjmoﬁﬂe in Comune di Anzio, localita Paiella e precisamente:
l’appezzaﬁiénto di terreno ’ dglla s’uperf‘i‘cie | catastale d1 ‘Ar’e’e‘ 11.10,
conﬂnantécon s"tt’adav cbrriunale,frfiappali' 17/be 173/a e 1469, salvo altri.

Censito al catasto tgfreni al fg. 13, partcella 170 o




2) Atto a rogito notaio Alex Gabriele di Marino del 18 novernbre 2012 rep
61816 medxante la quale la BANCA POPOLARE DI MILANO Soc

Coop. a r.l. ha concesso a _ nato a Marino i

— mutuo’ fondlano di € 110. OOO 00 Llpoteéa é iséritta ’per
: cornplessnn € 165.000, 00 a carico d1—

3) Nota di trascnzlone dell’atto di plgnoramento nouﬁcato i 24 luglio 2012
ad istanza deﬂa BANCA POPOLARE DI MILAN O Soc. Coop. a r.l'. con.
sede in Mﬂano,,rappréséﬁtdta e difesa déll’avv.’ Alberté Campegiani con
- studio mMarmo P1azza G. Matteotm 5 :

: P1gnoramento gravante sul seguente bene ( ome da atto di plggoramento)

: In Comune di Anzlo (an), Via Celeno n. 20, apparmmcnto sito al p;ano terra con

sovrastante piano> k'rialzato',' cbﬁxéosto d1 tre camere € senfizi con k giardino
pertineniiale ANNEsso ’della superficie di cﬁca metri quadrati 100, ’disu'nt(’) con il
. numero ir;terno und, confinante con detfa ’via; "propriétfz _ ,‘I()roprieté
-o 'r.isPétﬁVi aventi cauéa; riportato al NCEU del (io’mu%le di Anéio, foglio
13, particella 170 sub 1esubo oraffati, cafegoria @é;t@lé FAJS, classe 2, vani 5. '
Sui beni descritt ;;rava Pipoteca volontaria iscritta a favore dellla Baﬁca Popolare
di Mﬂéno scarl 1l 19.11.2009 presso la conservatoria RR.II. Roma 2, al o 73492

" reg. gen. e n. 22839 reg. part. Pei € 165.000,00

QUESITO N° 2
11 Descrizione e consistenza immobile

Villino di tipo bifamiliare sito in Anzio, Via Celeno n. 20/c
11 villino ¢ cosi composto:
Piano: Terra: composto da cucina e sala tutto in un unico amblente per una

superﬁcxe utﬂe abltabﬂe di mq 27 93




" Piano_Primo: cbmposto’ da camera, cam,e'retta,’ 'bag’no e diéimpeéno,. della
’s’upel_fﬁcie kutil'e abitabile di mq 2~5,45 ;ad esso é.annesso' un balcone a di 1‘nq. 9,72;
T due piani sonb collegati da un corpo scala intefno |
AH’appartafnentO € annesso una éOrte (grardino) di mq. 189,52 E '
 Rifiniture
Detta unita .Mﬁnobﬂia're; Compléésivamente st presentzi con rifnﬁmrc interne ed
‘esperné d1 bassa fattura. .
Interni: Ta pavi;nentaziong é n mdnocotrufa biah’ca; i:servizi'igienjci sono in
ceramicg; porte interné"ih lregnb tambumto, inﬁssi in leg’no’ con persiane in PVC
color legno; tjnteggianlra ne].lé pareti e soffitti.
Mentre P'esterno si presenta ﬁvestito con un classico ri\}estimgnto n ‘co'r,.tina.
,L’uqitﬁ immobiliate r\isulta<'fo>rnito ,ai‘impianto ‘e’l"ettrico,‘ 'iasjco e rete fognénte
cOmu;lale mentre petr quarilto ‘rigpardi Pimpianto dl riséaldamento, es"so risulta

sprovvisto ma € predisposto per una installazione futura.

Sotto il profilo strutturale, esso si presenta con un intelaiatura di pilastri e travi in -
cemento armato.
1.2 Dati catastali

L’unith immobiliare & riportato nel NCEU di Anzio al foglio n° 13, particella 170,

“sub 1 e sub 9 graffati, categoria A/3, classe 2, vani 5.

QUESITON® 3

Non ¢ stato necessario adempiete le incombenze prospettate, in quanto la
descrizione del bene ¢ conforme a quella contenuta nel pignoramento, al di fuori
del numero civico che risulta essere n® 20/c e non 20.

OUESITO N° 4

Non ¢ stato necessario adempiere le incombenze prospettate-

-




QUESITON®5
Attualmente i P.R.G. del Comune di AnZio, la “zona interessata non sulta

ediﬁcabile.

QUESITON® 6

‘Non é stato necessario adempiere le incombenze prospettate

' QUESITQ N°7
L’umta immobiliare pignorata ¢ Véndibﬂe in un urﬁco lotto. Per quanto preciséto ,
) nel qﬁesito n° 1,1a vendita dovra avxfeni;e come segu"e:'
- ,’Int_’era prOpriéfé fdeH;ll‘nité:’ilj'ninobﬂiare cosi .compost‘o:v
Vﬂlmo di tipo biférnﬂiare sito in Anzio, Via Celeno n.20/c
- Piano Terra: 'c‘omposyt'o‘ da cuciﬂé e sala tutto m un ku'rkljco.'ambién’te, per’"una
supe:ﬁéie utile abi’tabjle,&i?r‘n’q. 27,93. |
; Piano4 Primo: com’postov da .carriera,' cameretta, bagﬂol e ‘4disim}.)¢gnb, della
/sﬁperﬁcie utﬂe_aBitaEﬂe di mq.’ 25,45 ;'ad esso & annesso un balcone a di mq. 9,72.
I d/u‘é pi:im" soné colle‘gau"da,un coipo scéla interno ‘

AH’appérfamentoé annesso una corte (giardino) di“mq. 189,52 W
v La .supeVrﬁc'iek.corhplessiV;; néttﬂ deﬂ;intero irnmoBii;: risulta ’ess’.be’re di rnq "534,38 23
‘mq. 8,88 di ‘corpo scala +‘rﬁq‘,'9,'72’ di‘balcone'ejterrazz.o'. Mentfé quella Iy_ord’aib '
complessiva e di mq.’ 63,6(_)”(pi'ano ‘tefra e prﬁﬁo). |
Edificato su areé.'ripo\rtaté al N.C.E.U. dik Anzio al fdglio ﬁ° 13, parﬁceﬂ’a’l 70, sﬁb

1 e sub ,9',> categotia Af/3,‘.§lasse~ 2, consi’ste’nzavs vani. 1l tutto 'COflflﬁanfe con ,
‘pr'oprie.tﬁ I je‘p'ro’p‘rieté -al n b, strada di 4V’i’a Celend, sélvo

altri

PREZZO BASE D’ASTA € 152.136,53

QUESITO N° 8




Non & necessario adempiete le.incombenze prospettate.

QUESITO N° 9

'L’iranbile ,pignorsltto' rlsulta ‘essere intestato e oCcﬁpato a npmé ’deyl debitore
esecutato: — framite atfo di ve‘nélita ﬁotéio Alex Gabriele di
‘Matino dellsnovefgbre 2012 rep. 61816. L |

QUESITO N° 10

‘Non é stato necessario adempiere al presente quesito.

QUESITO N° 11
Non ¢ stato necessario adempiere al presente quesito.

"QUESITO N. 12

i’ CRiTERIO DISTIMA

ﬂ cﬁtéﬁo di stima adottéto -per la Valutazioﬁe in’oggetto, é,kquello' deﬂa ﬁgérca dél :
pia probébile prezzo d1 mercato 'deﬂ’ﬁnfnobﬂe,' e ciéé del sﬁQ ’v:lilo’rey in
commercio, ho ritenuto di poter deferminz%re tale valore di mercato dell’ifmriobile
con -un criterio, c'orrenteme'r‘lté:in uso, d1 as’simﬂaziopé econbmiczi cofnparativa 2
queﬂo medio corrente zonale, téneqdo nel débito ,conﬁo i'n'ter’minj iﬁtfementz}li o}
deérementah, quell"‘ki?ﬁ'siémbe' di : péfametti, ’form‘avti{ri, di una stadsﬁcémenfe
écéettabﬂe déﬁnizioné" coﬁcxeta 'dél “valore reale” del bene. P1u pfécisamente,
cyonfqrmemente.a‘]’la corrente prassi tecnica, il sottoscrittd ﬁa 's’eguito‘ le fasi
operaﬁve di seguito iﬁdicate:‘

e Definizione pfehmihafe _ sulla scorta ‘di una ysu'f'ﬁcierit’er’nenyte estesa.

i’ridaginé di niércafo_ g ’,vyalore unitario zOnalé'attuéle, di un Mbbﬂe' ; K

di riferimento o ad esso surrogabile; definibile statisticamente “medio’;




° ’Deﬁniz'ione'v dgi' St parametri, di ripb sia -intrinseco ch/ej ’éstrinseco,
costituenti, nél loro insiemé, una ‘pot‘enzialitd concreta di ’deﬁm'zione del
valote di un immo'bﬂé;

o Comparazione delPimmobile di causa a qﬁeﬂo dikrifén‘mekrito, assﬁnto n
’terrnini medi e con parametri ﬁnjtari, al fine di ideﬁtiﬁcar"e 1 graaier;ti delle
loro v caratteristiche, o conseguentemente, as'surriere‘ 7 coéfﬁcienti,
iricremeﬁtali 0 Vd'e’crementa.h", tali da costi4tu'ir’e,’ globélfﬁente, un pi:eci'sof
dato di riferimento, in senso positivo o negativo;’

.. TraSp_osizione 4di tali di/ffererize, 2. rhezzo dél COefﬁcienté : glqbale di
riferimento, 'nei termini ¢con0rni¢i “del ' valore uni;ario di- mercato
dell’immobile 1n éséine.“ >Ovviaménte, il dafo risul'tante: da tal¢

v pIOCedirnenfd ésﬁrrvl’éﬁv‘o, pur ingl’oband’o tufa una éeﬁe' di compéraiiom’
ed app‘.rossimazionj éfaﬁsﬁche, frisultav éaldamerl\tef fondato sﬁ p_remésse
: oggettive e riferimenﬁ giusﬁﬁCadvi concreti, taii da re’ndefrlo teﬁnjcamente'
accettabile 'pAe”r un sefeno giudizio. k
Procedeﬁdo ébme indi;ato :
‘Definizione di un valore iniitario zonale med’ip d1 rifeiimenfé
La semplice indagine di mercgfo,'svolté relativamente a c’oyn'cr‘et"e operazioni d1
trattativa e cdmpfavendita nanhé da indagini effeftuatée préssd agenzie-‘aﬂo SCOpO . -
’préposte,’ di appaitaméﬁﬁ e‘r locali situati m un ﬁférnd -zonale ceﬁtrale o:
s’emicentralé, .aventi carétteri‘sdc'he ‘ripologviche' ed arckﬁtét;onjche ’s’iny'ljlari,, ha -
Consenﬁtd al sottoscritto di "iden’t.:iﬁcar‘eyil valore unitarib d1 mercatp' péri a::
’ fily/nylyin,SSO{,OO‘ (1 nuova éostrﬁzi’one)n

Definizione dei parametri formativi del concreto valore di mercato




NeH’a'chune pr‘aséi tecnica, la Valutézione di un immobile pud essere ricéndotta ‘
alla disamina analitica della serié di parametﬁ signiﬁcati%ri fondamentali, di natura
sia intrinseca che estrinséca,,in #éptesso elencadv:
A ,—’ Parametro zbnéle: mtgso ‘nel senso délla quali’ﬁ‘caz\ior’le conferita
allimmobile da un complésso di cérafteristiche? di vatio tipo, quaﬁz
- ubicazione: def@tﬁ délla’ localizzazione “del’ '.fabbricgto m uh nucleg'
definibile “centrale, sénﬁcentﬁalé, periferico”, /‘rispetto al Centto uibino del
Cbmun¢, e dalle eventuali potenzialité'costrutﬁ\}e ed urbanistiche ﬁservate
alla stessa Zona dagﬁ strument urbanistici;
- di utenza: definita dalla ‘fun.z‘ionalité deﬂa rete viabile = strade, maréiapiédi,
- parcheggi — da fqﬁena dei servizi — mercati, negozi, cmematograﬁ, chiése,
etc. —ed infine dalle utenze tecnologiche — reti di i]lurnir;a/zioné elettrica,
rkacqua,' fognante, rﬁetanizza.zione, telgfonica, etc.;

i posizionéle: defnﬁta dalla connotazione confetita éll’immobile 'dél mero
insieme di czllratteris'ti’che’qu’a'liﬁcand dél tpo e§po§izionale reléti_vaai punti
cardinali, aeiﬁzibne; lurrlixiosité, scﬂeggiamento', ete.;

B = Parametro costruftiVb: Iriteso‘ ‘nel senso della 'cjualiﬁcaziong ’ conferita
all’irﬁtnobile dalle bsule' principali cér’attéristithé tipologiche di natura:

- sfruttur’aie: relativa al corretto assetto statico di ma'sse-‘m'urarie portanti,
ovvero di strutture portanti in calcestruzzo cementizio armato','; e(i alla
conseguente assenza di quadn di dis-s‘esto e fessurativi,honché aH7a$sen2a '
dj fenoméhologie di‘kdegfado da immissione di acque o da formazioni di

, con‘den‘sa;’
5+ di ﬁnitﬁra: vkrelativa aﬂa identificazione di buoﬁe carayteristiché: forméli d1

natura non-solo estetica, riferita agli esterni-in termini- architettonici,




: viéro, visivamenté agli mterni, ma anche qual.it;ltivayielatjvament‘e -ana
buona qﬁaﬁtﬁ de1 maferigli adoperati ed alle corrette modalita di posa in
opera;

8 impiantstica: relati;z’a 'all‘ak ident_iﬁcazione‘ ~delle buone caiatieﬁsﬁche
funzionali-‘i' degli ,impiarnti mternt ’e‘d esterni — eletfrico, idrico, di
riscaldamento, telefonico, di smﬁlrjmento acque bianche e nere — nonché

-~ della precisa rispoﬁdenzé.d_egli stessi alla normativg \}igénte, ‘ove esistente,
ovvero a regole di mér¢ato.

C — Parametro temp(')ralle‘: Inteso nel se’ﬁso della obsolescenza yry'ﬁsi'ca, funzionale,
dell’immobile, con conseguente riduzione dei faﬁoﬁ ’di efficienza ’relatiVi a
tdmponeﬁd di natura ‘sttuttu‘rale;, statica, etc\.T

Ove necessita, si applicano 1 éégﬁend parametri:

D — Parametro u(baﬁistiéoz Tnteso nel senso della’ osservanza del” ﬁspetto di
norme e disposti di natura prbzinist_ica, e della ‘corrétta ;dendﬁcézioﬁe catastale
dell’imnmbﬂé.

E - Parametro estetico-aféhitettbnicoz Inteso nel senso di una quéhﬁcaziOﬁe
artistica e sﬁhsﬁCak.deH’MObﬂe, é seguito di ~sbluziof1i fecniche m grado di
migliorare la. qualita visiva deH’ediﬁcio, Vuoi' nelle facciate che n‘egii ambienti
interni — tipologie dei maferialiﬁli]izzati, presenza di cofﬁici, riseghé, colonne,
archjtravi in pietra, éOrhjciOﬁi, strutture in fer:o lavorate, solai in vqlte a/bOtte, 2
crociera, etc..

F — Parametro di ttas’fOfmazione: 4In'tes(’) nel senso di una mégg’iore flessibilita
: degﬁ'spazi inferm', a se’_gu%’to,‘cyli, modiﬁche disu-ibuﬁve, con i)ossibﬂitﬁ ‘dj cr¢aéi§ﬁe
di nubvi afnbienu’. ’ |

Comparazione parametrica delPimmobile di causa a quello di riferimento.
, P P ; q , ;




Con separata comparazione dei parametri relatvi 'aﬂ;irpmobile di causa a quellb, .
prima deﬁhjto “di riferirl;icnto”, ‘ed‘ applicazione di un cOefﬁcientefincfﬁmentale o’
décrementale, a séconc_lo deﬂ’éccermmento, in pqsitiVo 0 negativo, di situazioni
migliorative e peggiorative rispet”to" alla classiﬁcgziohe' uriitaria - “média”
dell’immobile di riferimento, si ha:
A= CQmparaZidﬁé di pr arametri zonali. ’
La‘.ubicazi(jn’e, da _V'c%)r'ls’iderarsi serni(;entréle _ dista dal centro urbano' di Anzio
Lavinio km ,0,50 e km: 2/ 3 ‘aé'La\fillio ‘e Anzio, la fruizione dei servizi & da
~ considerarsi buéna, il fabbricato ¢ posto. all’in’te‘rno‘rispe'ttb la strada principale di
Vig Ardé‘atina (SP 601’),"r,utto ,ciyé induce Padozione di un coefﬁtienté kinvariato, :
‘pati a KZ = 1,00. ’
B Comp' arazione di parametri ébsmﬁttivi.
Con riferimento aHe ’varie"c'ompoyr.ienti:'strutturali,' d1 finitura é impianﬁsticpf
d strutturale: Strutﬂirélmente i fabbri—c'ato non presénta lesi(jni di'rile\fzinte
import'anza, quééto inauce yl’é‘dozione di un co¢fﬁcieﬁt¢ strutturale -
iﬁvariato paria KC1 = 1,00.
- ‘Di finitura: le Cara't‘t’er'istiche‘ di finitura sia esterne che interrie spno medio
basse, questoy ihduCC_ un icoefﬁciérite di ﬁrﬁtﬁm ridutﬁvo a KVCZV:V(O,QO. ;

- Impiantistico: sotto questo profilo, l'unitd immobiliare risulta essere

provvistov di tutti gh unplantl elettrico, idrico e fognate, meﬁt,re.per Quaﬁto‘
riguarda l’impiantq di ﬁséaldaménto, esso ﬁsulta prédis?ostd per un -
allgccio f’uturoy, questo iﬁciuce un coefficiente invéﬁato paria KCfé =0,90.
L’insieine dei coefﬁci;enﬁ cos&uttivi da luogo ad un COefﬁéientg to{éle patia:
KC = 1,00 x 0,90 x 0,90 = 0,8’1’

KC = 0,81




Ls;t' datzlxzioné dell’imyrrnob'ile,“ ciréa 30 -anni, iﬁduééno l’aéplicazione; di-un
p TR riduttivo pari a KA =090 |
y o KA = 0,00

Il icoefﬁcieﬁté totale,kr‘elgﬁv‘o ap -diversi ’parametti apphcgbﬂi agh ,apﬁarmmend di..
che trattasi, risulta paly:i’ a:’

Krot. = KZ x KCx KA = 1,00 % 0,81 x 0,90 = 0,729

Ktot. = 0,729
Comparazione écon‘om'icya dgn’immobile di causa a quello di r‘iyferyim"ento.\
‘Appl_icéinkdo il cbefﬁcienté 'totale. Kgot. = 0,’7‘29,' funzionke d_’eg]i in’ckrementi» e
décrementi qualitativi dégli irnmobﬂi di" éausa, tispetto a quelli di un immobile
‘ideale di riferjlnénﬁo, per il yqual‘e ’ék stato iden’riﬁcato un valore 'iylx"i’itario di
riferimento, a €/ mq. 2. 8‘50,00, si ottiene il valore un_itario deghlmmobﬂl di c’ausab

pari a:.

€/mq. 2.850,00 x 0,729 = €/mq. 2.077.65
Essendo un irhfnobile facenté pa‘rfe diun villfno bifamiliare, viene considerata la
superficie lorda COmpléssivé dell'immobile interessato, che risulta essére di mq.

' 63,60.

Piano Terra + primo: mq. 63,60 x 2.077,65’ s € 132.,138,54‘ ,(rofaaj f
Balcone: mq. 9,72 x 692,55 :€ 6,,.73"1,5-'9 (calcolata ad 1/3) -
Giardino di perﬁnegza'au’mébﬂe: ma. 189,52 x70,00 = € 1326640
i vamrg A mercar déll’im-mobi’le’ dsulia pasi &
R385 S

Tutto riferisce e giudica il sottoscritto Esperto nella su estesa relazione di

Stima, a completa evasione dell’incarico ricevuto.




Velletri L, 08 Agosto 2013

ICTLU.
(Dott. Arch. Mario Scaffi)
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