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Procedimento ESecutivo ..........coeecnns . ... N° 224/2007

promotori:
{ awv

resistent esecutat: (TN | <

Data udienza quesiti ' 14/01/2009

Data prossima udienza . 17/06/2009

OGGETTO: Stima immobile del Complesso Residenziale sito nel Comune di ANZIO.

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D’ UFFICIO

Appartamento in Palazzina Quadrifamiliare a Schiera in Localith Mazza Prebenda - Anzio
(linterno 8 & i terzo da sinistra)
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me ESEGUZIONT IMMOBILIARY

i 1. Premesse

L'atto di pignoramento immohbiliare richiesto dalavy. « . oa 5 per conto dei

promotori & stato depositato in cancelleria it 23/05/2007 e notificalo agli esecutati a mezzo

del servizio postale. ‘

Su disposizione del Giudice deliesecuzione, dr. RICCARDO ALDINO, il sottoscritto
daott. ing. Giorgio Tagliaferri - domiciliato in Velletri, via di Ponente, 201 - veniva convocato
presso il Tribunale di velletri, per l'udienza del 14/01/2D09, a) fine di prestare il givramento di

fito come C.T.U. e per Paffidamento dei quesiti di merito.
Nel corso di quella seduta it Giudice disponeva al sottoscritto di svolgere Vincarico

provvedendo a:

1. verificare, prima di ogni alfra aftivitd, la compietezza deila dooumentazione di cui
allart. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e cerfificati delle iscrizioni e traserizioni
relative alfimmobile pignorato effeftuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure al certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali €
dei registi immobiliari) segnatando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisporre sulla base di documenti in atli, 'elenco delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesir, domande giudiziall,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisire ove non depositati, le mappe censuarie che
egli ritenga indispensabili per Ja corretta identifeazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreri) di cui affarticolo 30 del [.P.R. 6 giugno 2007,
n. 280, dando prova, in case di mancato rilascio di defta documentazione da parte
del Amministrazione competente, della refativa richiesta; acquisire 'atto di provenienza
ultraventennale {ave nion risuftante dalla documentazione in att]) | '

2. descrivere, previo necessario accesso, limmobile pignorato, indicando deftagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scafa, piano, interno, caratteristiche inferne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mp., confini e dati catasfali aifuafi, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comini, locali di
sgombro, portineria, riscaldamento ecc.);

3. accertare 1a conformita tra la descrizione attuale dal bene (indirizzo, nUmero civigo, piana,
interno, dati catastali e confini) e quella conteniita nef pignoramento evidenziando, in
caso di ritevata difformita; a) se | dali indicati in pignoramento non hanno mai identificato
Fimmobile e non consentono la sua unica idenfificazione; b) se | dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene; ¢) se [ dati indicafi
nel pignoramenta, pur non corrispondendo & quelii atfuali, hanno in precedenza
individuato Fimmobife rappresenfando, in questo ¢aso, /8 storia cafastale del compendio
pignorafo;

4, procedere, ove necessario, ad eseqguire Je necessarie variazioni per Paggiornamento del
catasto prowedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,
alfa sua corezione o redazione ed alfsccatastamento deffe unita immabifiarf non
regolarmente accafastate;

i
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5. ihdicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6 indicare la conformité 0 meno defla cosfruzione alle aulorizzazioni o concession
amministrative e Fesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, I'Espertu dovra
descrivere deffaglistamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato
sanate o sia sanabile in base combinato disposto dagli aril. 46, comma 5° del D.P.R. 6
giugne 2001, n. 380 e 40, comma 6° defla L. 28 febbrajo 1985, n. 47,

7. dire se @ possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provvedendo, in questultimo
caso, alla loro formagzione procedendo Inofire {$0l0 previa autorizzazione del Giudice
deifesecuzione) all'identificazione dei nuovf confini ed alla redazione del frazionamento;
I'Esperto dovra allegare, in quesio ¢aso, alla relazione estimativa j tipi debitamente
approvali dalfUfficio Teenico Erariale;

& dire, se Fimmobile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile In natura,
procedendo, in questo ¢aso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario,
allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dalfLifficio Tecnico Erariale)
indicando il valore of ciascunc df essi e fenendo corto delle quote e dall'Ufficic Tecnico
Erariale) indicando if valore di ciascuno di essi e tenendo confo delfe quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; PEsperto dovra procedere,
in caso contrario, alla stima dellinterno, compiutamente il giudizio dof indivisibilita
eventualmente anche alia luce di quanto disposfo dallart. 577 c.p.c. dallart. 846 c.c. ¢
dalla L. 2 giugno 1940, n. 1078;

9 accertare se limmobile & libero o occupato; acquisire if titolo legittimante if possesse o {a
detenzione def bene evidenziando se esso ha dafacerfs anteriore alla frascrizione del
pignoramento: verificare se risuftano registrati presso I'ufficio del registro degli attf privati
contratli di locazione e/fo se risultino cornunicazioni alla locale auforifa di pubblica
siourezza ai sensi delfart. 12 del 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18
maggio 1978, n.191; qualora risuffino contralli di locazione opponibifi alfa procedura
esecutiva I'Esperto dowra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rifaseio 0 se
sig ancora pendente il relativo giudizio;

10.0ve limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debifore
esecutato, acquisire il provwedimento di assegnazione della casa coniugale;

11.Indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli arfistici, storici, afberghiesi di
inalienabilita o di indivisibilitd; accertare [fesistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gii stessi restersnno a carico delfacquirente, ovvero
saranno cancellatl o risulteranne non opponibili al medesimo}; rilevare 'esistenza di diritti
demaniali (di superficle o servitth pubbliche) o usi Niviei evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatfo;

12 deferminare il valore dellimmobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio of
stima e analifica descrizione della lefferafura cui si ¢ fafto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di soli contratti di locazione e | provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi dafa certa anteriore affa dala of frascrizione del
pignoramento(l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei
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limiti off 9 anni dalla data def provvedimento di assegnazione se non srascritta nel pubblicl
registi ed anferiore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta corn provvedimenfo successivo alla dafa di trascriziong del
pignoramento, sempre opponibile se trascrifta in data anferiore alle data di trascrizione
del pignoramento, in questo Gaso Fimmohile verra valutato come € fosse una huda
proprieta);

13.riferire | risultati defle indagini svolte in apposita refazione redatta fornendo compitifa,
schematica e distinta risposta (anche negativa ) ai singolf quesiti;

14.inviare, a mezzo posta ordinaria o posta eletfronica, nel rispefto della normativa, anche
regolamentare, concemente la softoscrizione, la frasmissione € Ja ricezione dei
documenti informaici e feletrasmessi, copia del proprio elaborafo ai preditori procedenti ©
intervenuti, al debitore, anche se non costituito,ed al custode everitualmente nominato,
almeno gquarantacingue giorni prima delf'udienza fissata per Femissione dellordinanza di
vendita ai sensi dellarticolo 569 ¢.p.C. assegnando afle parti un termine non superiore ai
quindici giomi prima delfa predefta udienza per far pervenire, presso of Jui nofe di
ogservazione del proprio elaboralo;

15 infervenire alludienza fissata ex arl, 569 ¢.p.c. per remissione delfordinanza di vendita al
e di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

16.depositare, almeno dieci giomi prima delludienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per 'emissione
dellordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di futti gl allegati, sia in
forma cartacea, sia in forma eletironica su apposito cd rom redatto con programmi
compatibili con Microsoft Word;

17 allegare s8lla  relazione documentazione fotografica inferna ed eslerna dellintero
compendio pignorato estraendo immagini di tutfi gii ambienti {terrazzi, giardin, accessori,
parti comuni ed eventuali pertinenze compresil;

18 allegare alla relazione la planimetria del bene, l& misura catastale atfuale, copia della
concessione o della licenza edilizia e degll eventuall affi di sanatoria, copia del confratto
di locazione o def titolo legittimante la defenzione e del verbale d'accesso contenente il
sommario resoconto delle operazioni svolfe e fe dichiarazioni rese dalloccupante, noncheé
fulta Ja documentazione ritenufa di necessario supporto alla vendita;

19, segnalare tempestivamente af custode (o se non nominato al giudice delfesecuzione)
ogni ostacolo all'accesso;

20.prowvedere a redigere, Su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguafa e
deftagliata descrizione del bene contenente gli efementi di cui al precedente punto 1,
nenché 13 compiufa indicazione del dalf catastali per la successiva allegazione
alfordinanza di venidita ed al decreto df frasferimento;

21.estrarre copia del fascicolo dellesecuzione su SuppOno informatico,

Il Giudice inoltre fissava la data dell'udienza successiva al 17/06/09 -
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[_ 5 _ iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

Sulla scorta dei documenti in atti e da quanto rimesso dal Dr. Andrea Fontecchia
(notgio incaricato dell'accertamento ex art. 567 c.p.c.- Allegato 01), eon nota depositata in
cancelleria il 21.03.2009, si fiporta di seguito lelenco delle iscrizioni € trascrizioni

pregiudizievoli.
A g KM

1. Iserizioni a carico di A (%
. IPOTECA volontaria form. Ne Bt del 12/09/2002 iscritta 2 favore di
EEp con sede in Roma, per
mutuo, gravante su villa (e garage) in Anzio, loc. Mazza Prebenda, Via
Nerone, n° 45 —in Catasto f. 17, p.lia 736, sub. 16 € sub. 35-
5 \scrizioni & carico di VTN
» IPOTECA legale form. N° My del 13/02/2007 iscritta & favore di
gravante su ¥ della
villa (e garage) in Anzio, loc. Mazza Prebenda, Via Nerone, n® 45 — in
Catasto f. 17, p.lla 736, sub. 16 e sub. 36 — ‘
. IPOTECA legale form. N° fifiis: del 23/04/2007 iscritta a favore di
con sede in Roma, gravante su % della villa in Anzio, lac,
Mazza Prebenda, Via Nerone, n° 45 — in Catasto f. 17, particella 736,
suh, 16 -
3. Trascrizioni a carico di GANMNNAN & NIRRT
» PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del Tribunale di Velletri, trascritto
presso la Conservatoria dei R1. di Roma con form. N° [ del
1810512007 a favore o IR -
sede in Roma, gravante su villa (e garage) In Anzio, loc. Mazza
Prebenda, Via Nerone, n® 45 —in Gatastd f. 17, p.)la 736, sub. 16 e sub.
35
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4 - Descrizione Generale deil'immobile —!

4 1, Descrizione attusle del bene e quefla contenuta nel pignoramento

Anzitutto st fleva che lo stato dei beni pignorati non € conforme a guella contenuta

nel pignoramento. In particolare si rileva che rispetto al progetto approvato ed alla
denuncia al Gatasto Fabbricati, il bene risulta non conforme per le due seguenti difformita:
1. ampliamento del locale soggiorno al piano terra per ricavare 'angoio catiura, con
auymento della superficie utile abitabile pari a ml. 3,75 X mil. 3,30, ottenuta
spostando la parete vetrata a chiusura dal preesistente termazzo coperto;
5 ehiusura de! lastrico solare del vano scala che nel giardino collegava il piano terra
con il box del seminterrato.
gi & proceduto pertanto & proporre |a variazione al Catasto Fabhricati, sopprimendo
la numerazione dei subalterni 16 (giarding) e 17 (appartamento su tre piani) creando ['unico
nuovo subalterno n® 501-
In merito ai risvolti che la variazione comporta dal punto di vista edilizio (sanahilith e
relativi onen) si rimanda ai paragrafi gpecifici successivi.
Per Immohile in oggetto_ non si Sono plevati vincoli artistici e/o storic,

4.2. Ubicazione e copfini

Limmobile da stimare si trova in un complesso di edilizia residenziale, sllinterno di
una delle quattro stecche di appar‘tamenti cnntigl:i con morfologia a schiera. '

Le quatiro stecche sono poste ai quattro angoli di un quadrilatere — individuato in
catasto fabbricati con unico lotte catastale - a formare un unico corpo di fabbrica, corpo di
fabbrica che nel seminterrato si articota in un asse distributivo centrale con box auto posti

sui due lati maggiori de! quadrilatero.
Al piano terra i trova un ampio lastrico solare distributivo condormniniale, gli accessi ai

singoli appartamenti con piccolo lastrico privato e, all'esterno i giardini privali dei singoli

appartamenti.
I} tuttp si presenta €oON interessanti  particolari sotio il profilo architettonico ed

ambientale (Allegato 04 - Planimetrie Ubicative).
Tutto il Totto insiste su una superficie di 2 510 m* circa, che cosi ronfina:
. aNord e ad Est con strada comunale;
« 2 Sud con mappali 413 e 530 di altre diite
. ad Ovest con mappale 28 di altra ditta.

4.3, Dati Catastali
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Uimmobile da valutare risuila cosi individuate presso Catasto Fabbricati del Comune

_di Anzio al Foglio 17:
« Mappale 738, sub 501: Categoria AT, Classe 4; Consistenza: vani 6; Rendita
€ 821,17 - Via Nerone, 45 —piano: T,1,2,3 — interno 8 —
«  Mappale 738; sub 35; Categoria C/8; Classe 1; Consistenza 49 mq. Superficie
Catastale 49; Rendita 273,31 Euro, - Via Nerone, 45 - piano: 51 - interno 8
(Allegato 03 - Estratti catastali);
si rileva che il mappale 736 risulta in Catasto Fabbricati mentre al Catasto Terreni

risulta ancora suddiviso in n° 4 mappali - il 412, it 527, il 528 ed il 529 -; al momento de!

ricongiungimento  del £.1. con il C.F. guesti ultimi mappali saranno soppressi ed

assymeranno il nurero 736-

La descrizione attuale del bene (indirizzo, NUMErD civico, dati catastali e confini),
come riportato nel paragrafo precedente (4.1. Descrizione _aliuale _del bene e quella
contenuta nel pignoramento) mostra dati non conformi a quella contenuta nel pignoramen’to.

Limmobile & fibero da contratti di locazione e da servitl particotari.

4.4. Situazione urbanistica ed auforizzativa

Come accertato presso T'LIficio Tecnico del Comune di Anzio lntervento & state
atorizzato con concessicne edilizia - Variante in corso d’opera — rilasciata per ledificio nel
quale ricade Funitd immobiliare de quo {n°® @Il ce1 27/0411999 — intestata alla ditta
SR

|a situazione attualmente acoertata risulta non conforme, come riportato nel paragrafo
precedente (4.1. Descrizione attuale del bene & quelia contenuta ne! pignoramenta).

LLa chiusura della scala di collegamento con il box al saminterrato 10 spostamento
della tamponatura esterna (parete quasi completamente vetrata) a ricavare un modesto
aumento di superficie e di volume, ai sensi dell'art. 4(), comma 6 delia legge n. 4771 885
(relativo alla eccezionale ipotesi di sanatoria per immobili oggetto di trasferimento derivante
da procedure esecutive), risultano sanabili dopo l'aggiudicazione del bene, con un costo
tome preventivato nel capitolo 7 — Galcolo Estimative.

Dalle ricerche effettuate non risulia il certificato_di agibilitd del manufatto,

L'unita immoblliare & accessibile dalia strada attraverso un cortile comune, ed &

individuata con l'interno numero & -

T Ing. Giorgle Taglialerd - 00049 veleti - Via dl Ponanta, n® 201 - 2.mail: taiorgia0l @vanog.if - 3398442188
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5 - Consistenza e Caratteristiche degli Immobili ___ i

5.1, Caratteristiche Estrinseche
Limmobile oggette della presente valutazione consisie in un appartamento su tre

livelli oltre il Piano Terra ed il Piano Seminterrato; a ipsefilo in una morfologia a schiera con
giardino di pertinenza, ubicato in Nerone n. 45, interno 8 - loc. Mazza Prebenda nella zona
periferica nel centro abitato def Comune di Anzio, denominata Anzio 2.

! lotto allinterno del quale & posto il complesso fa parte della zana costruita a partire
dagli anni 80, e tuttora in interessante espansione edilizia.

| collegamenti con il centro storico  avvéngono principalmente atiraverso la via
Nettunense, posta in prossimita di via Nerone,

I Comune di Anzio & uno dei centri pi importanti della Provincia di Roma,
pariicolarmente vivace & popolato come polo turistico balneare estivo, dotato di un porto
commerciale & turistico di interesse regionale e nazionale — prevalertemente da € verso la
Capitale - e pertanto ricco di servizi e apazi commerciali disponibili per i residenti.

Dispone di una stazione ferroviaria per Roma, posta proprio a poca distanza da via
Nerone, ove & collocato limmobile.

a zona & prossima ad un centro attrezzato di attivitd commerciali per le prime
necessitd domestiche e comunque Sono assenti fonti articolari di rumorosita.

5,2, Caratteristiche Infrinseche
: Limmobile al momento dei soprallyoghi_g risultate opceupato dai proptietari & relativa
farnidlia. per un totale di n° 4 unita,

I bene da stimare — casa isolata con giardino di pertinenza in ambientazione

residenziale a villette — ha caratteri peculiari e specifici.
1t grado di rifinitura qualitd dei materiali presenti nellabltazione, 1l relativo stato di

sonservazions e di manutenzione sono visibill nell'Allegate n® 06 (Documentazione

Fotografica) e‘descritti come segue.

v Tipologia villetta in morfologia a schiers;

v Struttura in cemento armato e copertura in parte a tetto, in parte a lemazzo;

v Superficie geomnetrica lorda residenziale con pertinenze: 188 m? circa; Superficie
abitabile calpestabile: 70 m® circa;

' Ambienti luminosi, con prospetti su due lati;

v Ingresso su Zona giorno al Piano Terra composto da: salone-pranzo & angolo cottura
(da foto 01 a foto 12);

v Zona nolte al Piano Primo con due stanze (una matrimoniale), bagno e disimpegno
(da foto 13 a foto 25); ‘

v Ripostiglio al secondo piano, sotto terrazzo di copertura (da foto 30 a foto 39);

C.I.U, Ihg, Glorgio Tagliafert - BO04% Veleti - Via di Penenle, n® 201 - e.mcil: toioralat1 @vahood - 3375442188
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v Solai a struttura latero cementizia, comn manifeste infiltrazioni di umiditd;

<.

Rivestimenti ceramici nei bagni e nellangolo cottura,
pavimenti in ceramica emaltata 30x30, colore chiaro in tutti gl ambienti, tutti poco
usurati,

+ Infissi esterni in metallo in parte in grata in ferrd con tapparelie in plastica ed in parte
gon persiana metallica smattata; finestre in aliuminio smaltato € vetro-camers; porta

gt ingresso con grata in ferro & Veiro;
v gerramenti interni in legno {amburato, con cornici sovrapposte alle panneliature;

£1ims wrE=a

~

fmpianto elettrico gottotraccia da mettere a NoMMAa;

i v impianto idrico — sanitatio: W.G- con lavabo, doccia e watér, bagno dotato di lavabo,
yasca con maniglia-doccia, water e bide, il tutlo in ceramica fipo Ginorl,'con
1 rubinetterie in acciaio cromato;

‘] v fmpianto termico autonomo sottotraccia con radiatori in ghisa;

v Intonaci civili a tre stratie € tinteggiature ©on tinta lavabile, presenza di alcune
situazioni da riprendere, soprattutto per presenza di umiditd da condensa & da

infiltrazione;
+ Facciate esterne con cortina di mattoni, nalceni @ marcapiani non intonaco tinteggiato

golor bianco;
v Atrio da cortile condominiale di circa 7 mg., piccole giardino-terrazzo di circa 15 md.,
v Boxper auid nel seminterrato con battuto di cemento e intonaco grezzo (da foto 40 a
foto 42).

1 bent (appartamento € hox)_ vendibili in unico lotto.

Quanto riportato nei paragrafi precedenti definisce i termini per 2 valutazione
economica che di seguito verra frattata.

oIy - i ] i
.ing. Slargio Taglater! - HOn49 Velet — Vi dif Porante, t2 201 - g.mall igiorg o0} @yahpoit - 2308442183
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TRIBUNALE ORDINARIC DI VELLETRI

6 - Criteri di Stima

Tra i vari criteri di stima che P'esperienza indica pid idonei alla valutazione nel ¢aso
specifico ¢i sono il “valore di mercato” ed il "valore di costo”,
Il valore di mercato & ricavabile sia direttamente con un procedimento sintetico (detto

anche diretto), consistente nel “confrento” con i prezzi unitari di beni analoghi {od
assimilabil) e di pan appetibility; sia attraverso la determinazione del reddito prodoito o

producibile dailimmobiie, determinando il saggio di capitalizzazione, con un procedimento
analltico (detto anche indiretto). Canonicamente si usa assumera come pil probabile “valore
di mercato” il risultato medio ottenuto dai due procedimenti.

Per stimare limmobile nel procedimento direfto {sintetica) occorre moltiplicare la

superficie commerciale per il valore al my. di zona ed applicare a tale prodofio i coefficienti

correffivi.
! valori al mq. si intendono riferiti ad un appartamento-tipo posto ad un piano intermedio
con superficle di 100 mq. circa ed In medio stato df conservazione. La superficie che si

assume & quella cosiddetta “commerciale”, come definifa nelle due norme: la UNJ
10750:2005; ed il D.F.R. N* 138/98 - ‘

Come da prassi alla scala di valori di mercato medi si apportano correftivi dipandenti
dalle:

» caratteristiche estrinseche e dalle

» caratteristiche intrinseche.
Dalta letteratura si hanno i sequenti Principali Conefficienti Correttivi:

+ Piano attico + 20%

* Piano ferra - 10%

* Piano seminterralo — 25%

+ Ristrutfurafo dal 5% al 20%
= Da ristrutturare -~ 10%

» iIrnmobile oecupato — 30%

» Esposizione pahoramica o su parco +10%

» Esposizione Interna ~10%

+ Esposizione Rumorosa -10%

Nel caso specifico;
si hanno elermenti per individuare il valore di rmercato con procedimento sintetico

(diretto) e non per via analitica (indiretto) in quanto non & stato possibile trovare immobili

analoghi nel mercato degli affitti;

PaG
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" La zona detta Anzio 2 — centro Anteo - pur adeguata sotto Paspetto dei servizi e spazi
~ commerciali disponibili per i residenti, commercialmente non risulta essere una zona ambita,
per la presenza di edilizia intensiva, spesso abitata da cittadini stranier.

Pertanto attualmente la situazione del mercato immobiliare in zona non risulta
particolarmente vivace,

Fer avere riferimenti sulle quotazioni correnti #i sono interpellati alcuni operatori
immobiliari della zona, offerte di vendita desunte da pubblicazioni specializzate
(pubblicazioni internet) quali: Banca Dati del’'OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
gestito dall'’Agenzia del Territorio, Osservatorio Immobiliare della FIAIP (Federazione
ltaliana Agenti immobilian Professionali), ecc..-

Dallindagine esperita preventivamente, in un intervallo tra 1.500 & 1.800 &/ny*, per le

, condizioni dello stato di fatto, & stato desunto il parametro di vatutazione un prezzo unitario
| di mercato pari a circa 1.550,00 €/m?, il conteggio del valore di mercato & riportato nell’
Allegato 07 - Scheda dell'Immaobile -.

Fin qui la letteratura disciplinare, a costituire un basilare riferimento per il criterio di
stima da usare, di seguito si riporta il calcolo estimativo del cespite in esame.
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: sazlone ESECUZION] IMMOBILIAR Procedimenta asecutive n” 22472007

7 - Caleolo Estimativo

A segulto di quanto precedentemente esposto, per la valutazione dell'immobile si
ottiene;

A - VALORE D! MERCATO:
Valore degli immobili (appartamento e box auto) = Euro  123.400,00

B~ ONERI PER SANATORIA (ex arf. 40 L.47/85):
Costo sanatoria e spese tecniche: Euro - 4.000,00

In uno: Eure 119.400.00

Pertanto al complesso immobiliare viene attribuito il valore 8 base d'asta pari a:

€ 123.400.00 {diconsi Euro centoventitremilaquattrocento/00}).

Entro 120 giomi dall'assegnazione dell’asta, 'assegnatario dovrd provvedere ad un
ulteriore esborso di circa 4.000,00 Euro per sanare l'immohbile,

Tante dovevasl per far conoscere la verita,

Velletri, 26 maggio 2009

If Consulente Tecnico d'Lfficio
dr. Ing. Giorgio Tagliafarri

CIU Ing, Giorgio Taglafer = 00047 Velleht - Via di Ponente, n® 221 - e.mail; igioraionl Eyvahog it — 3378447188






