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Bozza di perizia tecnica R.G. 165/2018

Premessa:

Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n° 2, 00063,
Campagnano di Roma, iscritto all” Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia al n°® 16857, su incarico del G.E. Francesco Vigorito del
al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 27/11/2018 ( all 1 ), redige la presente
perizia tecnica inerente I’ esecuzione immobiliare R.G. 165/2018.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal G.E, ( all 1 ), come da
elencazione di seguito:

1)

i) ventichy, pnima di ogm alira attnvita, la completezza della documentazione di cus
all’art 367, 2° comma ¢ pe (estratto del catasteo ¢ cernlican delle senzioni e traserizion
relative all'immobile pignorato etfettuate ner venti anm antenon alla trascrizione del
piznoramento, oppure certificato notanle attestante le nsultanze delle visure catastal e des

registrl immobihart) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quells

mancantt o imidonel,

Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo, (all 2 - 2a)

2)

2) eftettun. di_concerto con il custode. Pesame preliminare della documentazione dv cur

all"art 567. ¢0.2° c.p.c.. avendo cura di precisare
-l primao fuogo,
se il creditere procedente abbia optato per 1l deposito dei certificati della Conservatonia der RR 1L
sulle 1scriziont ¢ trascrizion zravants sul bene pranerato
In questo caso deve indicare. con nferimento a ciascuno degh immobilt pignorau se Ia
certificazione delle iscrizom st estenda per un peniodo pan ad almeno vent anmi a ritroso dalla

trasenizione del penoramento ¢ sia stata nchiesta i relazone a ciascun soggetto che nsuly
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proprietario (sulla scorta det pubblici registn immobthart) per Il penodo considerato.  se la
certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro} nsalgza sino ad un atto dr acquisto
dervaive od ongimaro che sia stito trasentto i data antecedente di almeno ventr anne la
trascrnizione del pignoramento e sia stata nichiesta i relazione a ciascun soggetto che nisulu
proprictano (sulla scorta der pubbhicr regrstn vmmabibars) per 1l periodo considerato
oppure

se 1l ereditore procedente ablyna optato per sl deposio di certificazione notanle sostitutivg

In guesto caso Pesperto deve precisare i nifenmento a aascuno deeh immobth pranoratr se
guesta nsalga smo ad un atto di acqusto dervatnoe od ongzinano che sita stato trasentto in dama
antecedente d almeno venti anm fa trasenzione del pgnoramento

-In secondo luogo, seql creditore procedente abbia depositato [ estratto catastale anuale (relativo
ctoe alla sstuazione al wiomo det nlasaio del documento) e Uestratto catastale storco (estrafto che
deve nguardare 1l medesimo pertodo preso i considerazione dalla cerificazione delle trascrizion
il perodo cioe sine alla data dell’atto dr acquwsio denvauvo od ongmano antecedente di almenao
ventr anm La trasenzione del pignoramento)

Nel caso di deposito della certificazione notanle sosttutiva. lesperto deve precisare se 1 dat
catastab attuah ¢ stoner deglo ymmobih prenoraty slano indrean nedla detta cerhficanone

- In terzo lnogo. esperto deve precisare se il creduore procedente abbia deposnato il cemificato di
stato envile dellesecutate. In difetto, Uesperto deve procedere alllmmediata acquisizione dello
51880

Nel caso i esistenza dv rapporto dr comugio, sempre m sede di controllo prelimmnare espento
deve avquisire b cernficato i mammmomo rifascrato dal Comune Jel Tuogo m cur sig stato
celebrato. con mdicazione delle annotaziom a margme Laddove risult che alla data dell’acquisto

Uesecutato fosse comugato in_reiime di comumone legale ed 1l pignoramento non sia stato

notiticato al comuge comproprietano, |esperto indichera tale circostanza al creditore procedente
il con: lale crrcostanza al creditore

edal GE

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva, (all 2);
La suddetta é ultraventennale.
I dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati in relazione.
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3) predisponga. suila base der documenti in atti. elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregindizievoli  (ipoteche,  pignorament,  sequestn,  domande  wdinal),  sentenze

dichiarative dr falhmento):

Gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare sono complessivamente n°5.
IN°2 terreni siti nel Comune di Tarquinia, censiti presso 1'Ufficio Territorio di Viterbo
dell’ Agenzia delle Entrate al:

Unita immobiliare in Tarquinia nel NCT al Fgl. 112 pc. 121 di are 01.04:

Unita immobiliare in Tarquinia nel NCT al Fgl. 112 pc. 383 di ha
01.97.94;

A

N® 3 Fabbricati siti nel Comune di Tarquinia, censiti presso 1"Ufficio Territorio di Viterbo
dell” Agenzia delle Entrate al:

Unita urbana in Tarquinia alla Localita San Giorgio nel NCEU al Fgl. 112
pc. 384 categoria C/2 classe 5 mqg 605 piano terra, 1° con rendita
calastale di Euro 1.124,84;

Unita urbana in Tarquinia alla Strada Litoranea nel NCEU al Fgl. 112 pc.
68/1 categoria D/7 piano terra, 1°, 2° con rendita catastale di Euro
10.018.00;

Unita urbana in Tarquinia nel NCEU al Fgl. 112 pc. 68/2 categoria DI7
con rendita catastale di Euro 1.440,00;

Elenco delle formalita che gravano sugli immobili in oggetto:

e Ipoteca Volontaria registro generale n. 8795 registro particolare n.
1972 del 03.08.2002 - a favore Banca Della Tuscia Credito
Cooperativo Societd Cooperativa a r.l. con sede in Montalto Di Castro
cd. 01651?40564 domicilio ipotecario eletto in Montaito Di Castro via

oclela -
R ma_c f piena proprietd alto Basaagesr
"""""" Ko —==ts a=a o st 0
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Ipoteca Volontaria registro generale n. 1570 registro particolare n. 371

del 10.02.2005 - a favore Banca Di Roma-societa Per Azioni con sede

in Roma &1, 00644990582 comumho |potecarso eletto in Viale Umberto

== e Esezmr | cON Sede in

e per la puena propneta - atto Nola

Gtanvmcenzo del 13 01.2005 per Euro 810.000,00 di cui Euro
1.330.877,97 per sorte capitale.

Ipoteca Legale registro generale n. 3578 registro particolare n. 736 del
28.03.2008 - a favore Equitalia Gerit Spa con sede in Roma cf.
00410080584, domicilio Jpotecario eletto in Roma Lungotevere
Flaminio 18 e coniro JacSsci=e o ST

SSSeootesea per la piena propneta - Equ:taha Gerit S.p.a. di Roma
del 11.03.2008 per Euro 39.181.496,00 di cui Euro 19.590.748,00 per
sorte capitale.

Pignoramento Immobiliare registro generale n. 5287 registro
particolare n. 3747 del 08.06.2018 - a favore Banca Di Credito
Cooperativo Di Roma Soc.coop. con sede in Roma c.f. 01275240586,
domicilio ipotecario eletto in Montalto di Castro alla via Adriatica n. 6
c/o Avwv. Marco Fedee e contro EiSreaassTTTe—x=l. cOon sede
n Roma c.f.<5050880888-per la piena proprieta - Notifica Ufficiale
Giudiziario di Cw:tavecch:a del 23.05.2018.

=

4)

4) acquisisca 'arto di provemenza ultraventennale (ove non nsultante dalla documentazione in

afte) .

relazione notarile ultraventennale, (all 2):

etfiira di
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5)

§) descriva. previo necessano accesse insieme al custode. | immobile prgnorato indicando
dettaghatamente comune, localita, via, numero civico, scala, pano, nterno, carattensuche
mterne ed esterne, superficie (calpestabile) m mq . contim ¢ dat catastah atuali. eventual
pertnenze, accessort e millesim & partt comunt (lavaton, soffitte comuni, locali di
sgombero, portinena, nscaldamento ece ). avendo cura & precisare le carattenstiche
oggetuve dell immobile m relazione all’art. 10 D P R. 633/1972 e se la vendita immobihare

sia soguetta ad 1N A osvvere ned case di ummobidi abitative, dica 1 CTL se possa sussistery

la possibulita ot exercezio det opziome WA per ipombiita 1A esseader gia trascorsy 1 3

at dall " wltimazione della costruzione o del npristing:

Lo Scrivente ha effettuato n°2 sopralluoghi, il primo con il custode in data 11/01/2019, (
all 3), il secondo in data 03/12/2021, ( all 3a ), presso gli immobili in oggetto, siti nel
Comune di Tarquinia, Strada Litoranea s.n.c., censiti I'Ufficio Territorio di Viterbo dell’
Agenzia delle Entrate al:

Vista d” insieme




Fabbricat

e Foglio 112, plla 68, sub 1, piano Terra, 1°,2°, Cat D/7, ( all 4, 4a, 4b ).

U.L.U composta da n® 2 corpi di fabbrica e corte annessa.

Il primo edificio si sviluppa su due livelli e sottotetto, adibito ad uffici.
Sup. lorda piano terra: 203 mg;

Sup lorda piano primo: 118 mq;

Sup lorda sottotetto: 120 mq;

Sup corte esterna: 5222 mq.
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Il secondo edificio & un hangar per il ricovero degli elicotteri.
Si sviluppa su un unico piano fuori terra con un altezza di 5.50 m, una porte adibita a
ricovero mezzi e una ad uffici, in parte sopalcata.

Sup lorda dell” intera struttura ( Hangar e Uffici ): 556 mg;
Sup lorda soppalco: 80 mg.

Piano terra Hangar
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» Foglio 112, plla 384, piano Terra, 1°, Cat C/2, sup: 605 mq (all 5, 5a, ).

Il Fabbricato si sviluppa in un unico piano fuori terra con corte annessa ed ¢ adibito a
ricovero mezzi con locali di deposito.

Sup lorda fabbricato: 636 mq;

Sup corte annessa: 2.100 mq.

Piano Terra
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di Architetturs di Fernande Oronz
na

e Foglio 112, plla 68, Sub 2, CatD/7, (all8, 8a).

Lo Scrivente dopo aver effettuato le operazioni peritali di rito, sopralluogo e ricerca della
documentazione catastale e urbanistica degli immobili oggetto di perizia, ha riscontrato
chel’ U.LU. in oggetto non esiste.

Errore imputabile all’Ufficio Territorio di Viterbo dell” Agenzia delle Entrate, infatti dalla
documentazione allegata, ( all 8 e 8°), si evince che 1’ ULU. & stata censita e classata d”
ufficio, senza documentazione tecnico amministrativa di parte, infatti non esiste neanche
la planimetria.

Terreni

e Foglio 112, plla 383, Seminativo, sup: 19.794 mq (all 6).
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Sup di p.lla: 19.794 mq

e Foglio 112, plla 121, Seminativo, sup: 104mq (all 7).

Sup di p.lla: 104 mq

Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 non & possibile esercitare I opzione LV.A.
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6) accerti b conformita tra Ia descrizione attuale del bene (indinzzo. numero cnvico. prano.
interno. dati catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziando, n
caso di nilevata difformita. ad se « dat indicatt 1n pignoramento non hanno mar Wentificato
'immeobile ¢ non consentono [a sua univoca identificazione; b) se 1 dat indicat n
pranaramento sona ertoner ma consentono mdividuazione del bene, ¢ se 1 dat indican nel

prenoramento, pur non cormispendendo a quelh attuali, hanno m precedenza indwiduato

Uimmobile rappresentando, in questo caso. [a storta catastale del compendio pignorato,
comunale. acquisisca. ove non deposttate le mappe censuarie che egh ritenga mdispensabili
per la carretta dentificazione del bene

Lo Scrivente dopo aver effettuato le operazioni peritali di rito, sopralluogo e ricerca della
documentazione catastale e urbanistica degli immobili oggetto di perizia, ha riscontrato
la NON CONFORMITA’ con il pignoramento.

Gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare e descritti nel pignoramento
sono complessivamente n°5.

NP2 terreni siti nel Comune di Tarquinia, censiti presso I'Ufficio Territorio di Viterbo
dell’ Agenzia delle Entrate al:

Unita immobiliare in Tarquinia nel NCT al Fgl. 112 pc. 121 di are 01.04:

Unita immobiliare in Tarquinia nel NCT al Fgl. 112 pc. 383 di ha
01.97.94;

L

| N° 3 Fabbricati siti nel Comune di Tarquinia, censiti presso 1'Ufficio Territorio di Viterbo
| dell’ Agenzia delle Entrate al:

Unita urbana in Tarquinia alla Localita San Giorgio nel NCEU al Fgl. 112
pc. 384 categoria C/2 classe 5 mg 605 piano terra, 1° con rendita
catastale di Euro 1.124,84;

Unita urbana in Tarquinia alla Strada Litoranea nel NCEU al Fgl. 112 pc.
68/1 categoria D/7 piano terra, 1°, 2° con rendita catastale di Euro

10.018.,00;

Unita urbana in Tarquinia nel NCEU al Fgl. 112 pc. 68/2 categoria DI7
con rendita catastale di Euro 1.440,00:

L" U.LU. censita al f.glio 112, p.1la 68, sub 2, cat D/7 non esiste.
E’ un errore imputabile all’Ufficio Territorio di Viterbo dell’ Agenzia delle Entrate, infatti
dalla documentazione allegata, ( all 8 e 8a ), si evince che I’ UILU. & stata censita e
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classata d’ ufficio, senza documentazione tecnico amministrativa di parte, infatti non
esiste neanche la planimetria.

7)

T proceda. ove necessano, ad esegwire le necessarie variazioni per agziornamento del
catasto provvedendo. in caso di difformita o mancanza di idonea planimetna del bene. alla
sui contezrone o redazione ed all accatastamento delle unita immobihian non regolarmente

aecatastate.

L” U.LU. censita al f.glio 112, p.lla 68, sub 2, cat D/7 andrebbe cancellate mediante
istanza all’Ufficio Territorio di Viterbo dell” Agenzia delle Entrate.
Lo scrivente la presentera previa autorizzazione del G.E.

8)

8) mdichi l'unlizzazione prevista dallo strumento urbamstico ed acquisisca. ove non
depositati, 1 certiticatt di destinazione urbanistica (solo per 1 terrent) di cur all articolo 30
del DPR 6 wueno 2001, n 380, dando prova. m caso & mancato nlascio di detta

documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, delli relanva nehiesta,

E’ stato allegato il certificato di destinazione d’ uso urbanistica, ( all 10).
9)

9) indiclt la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziomi o concessioni
ammumstrabive ¢ Uesistenza o meno di dichrarazione di agibilita o caso di costrunione
reahizzate o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia. descriva
dettagliatamente la upologia degh abusi riscontrati e dica se illeeito sia stato sanato o sia
sanabile @ seast dell arbeolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 wiugno

2001, n 380 e gl eventual: costi della stessa. venfichi 'eventuale presentazione di istanze di
condono. mdicando 1l soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 'istanza sia stata
presentata. lo stato del procedimento. 1 cost per 1l consezutmento del tiolo in sanatoria e le
eventuah oblazionm i cornisposte o da cornspondere. verificht i ogm altro caso. m fing
della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gh
immaobih prenorat st trovine nelle condiziont previste dall arhicolo 40, comma sesto, della
leage 28 febbraio 1985, n 47 ovvero dall art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubbhica del 6 giugno 2001, 0 380, speaiticando 1} costo per 1 conseguimento del

titolo i sanatoria,



Dalla documentazione urbanistica acquisita risulta quanto segue:

¢ Foglio 112, plla 68, sub 1, piano Terra, 1°,2°, Cat D/7, (all 4, 4a, 4b).

Fabbricato da demolire come da Concessione edilizia a sanatoria n 1199/10, (all 14)
Fabbricato A

Concessione Edilizia n® 587/89, ( all 11 ), per la costruzione di un capannone agricolo
uso rimessa.

Fabbricato B

Concessione Edilizia n® 71/98, ( all 12 ), per la sopraelevazione fabbricato uso abitazione
per 118,18 mq.

Fabbricato C

Concessione Edilizia n° 76/96, ( all 13 ), per la realizzazione di un capannone agricolo di
361,80 mq

Fabbricati Be C

Variante alla concessione Edilizia n® 71/98, 71/98 bis, ( all 12 ), relativa alla
sopraelevazione fabbricato uso abitazione, ( B ), e ampliamento del capannone agricolo
uso rimessa attrezzi ( C).

Fabbricati Ae B
Concessione edilizia a sanatorian 1199/10, (all 14 ), per cambio di destinazione di

uso da agricolo ad industriale di un capannone di mq 596 e la costruzione di un
manufatto residenziale di mq 40.



10)

10y venficls o stato di eventuah procedimenti gindizian relativi al bene pignorato.

Dalla relazione notarile risultano esserci n® 2 procedimenti giudiziari sul bene pignorato:

Ipoteca Legale registro generale n. 3578 registro particolare n. 736 del
28.03.2008 - a favore Equitalia Gerit Spa con sede in Roma cf.
00410080584, domicilio rpotecario e[euo in Roma Lungotevere
Flammlo 18 e contra = SETC e =con sede in Roma g3

del 11.03.2008 per Euro 39.181.496,00 di cui Euro 19.590.748.00 per
sorte capitale.

e lIpoteca Volontaria registro generale n. 8795 registro particolare n.
1972 del 03.08.2002 - a favore Banca Della Tuscia Credito
Cooperativo Societa Cooperativa a rl. con sede in Montalto Di Castro
c.f. 01651240564 dOrmclho spotecar:o eietto in Montaito D| Castro via

‘ it : = S|eSean con sede in
Roma c f ~Sesss St por la piena proprieta - atto Parasassi
Giovanni del 0208 2002 per Euro 3.600.00000 c¢i cui Euro
1.800.000,00 per sorte capitale. Durata 15 anni.

11)

)accerti se 'immobile ¢ hibero o occupato. acquisisea 1] titolo lettimante 11 possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteniore alla trasenizione del
pigneramento, venficls se nsultano registran presso ufticio del registro degh attr privat
contratti i locazione ¢'o se nsultine comunicaziom alla locale autorta &1 pubblica
sicurezza e senst dell’art 12 del DL 21 marzo 1978, 0 59, comvertito in 1. 18 magwio
1978, n 191 Qualora nisultimo contrattt de locazione oppombile alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza. la data fissata per 1l nilascio o se sia ancora pendente 1l relativo
wiudizio, valun la nspondenza del canone al valore div mercate al momento  della

conclusione del contratto e, i caso nezatvo, la differenza nspetto a tale valore.

A seguito di sopralluogo effettuato con il custode in data 11/01/2019, (all 3 ), I
immobile risulta occupato.
Come da contratto in affitto in atti all” interno del fascicolo telematico dell’ esecuzione,

esiste un contratto d’ affitto a favore di SEelaa Spa-della durtata di anni 4, a partire




dal 01/07/2009 che in mancanza di disdetta delle parti si rinnova automaticamente, per
il solo Hangar dell’ U.LU. censita al Foglio 112, plla 68, sub 1.

12)

12)ove immobile sia occupato dal comuge separato o dall’ex conuge del debitore esecutato

acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa conugale.

Non necessario.
13)

13} indichi esistenza sur bem prgnoratr di eventuali vincolr artisticr. stoner, alberghien &
inahenabilita o dv mdivisiihtas mdichs Timporto annuo delle spese fisse di vestione o di
manutenzione. le eventuali spese straordinarie wia deliberate, anche se 1l refativo debito non
sEe ancora scwduto. fe eventuah spese condomumialt non pagate negh ultim due anm
antertori alla data della perizia, rilevi I'esistenza di diritti demaniali (dr superficie o servit
pubbliche), censi. livell o ust el evidenziando se v sia stata afliancazione, ovvero

quantiticando eh eventual onent di affrancazione o riscatto,

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene.
Non ¢’é condominio.

14)

Hhappur, sulla sconta della documentazione dell Agenza del Temtono, se all’atto della
nottfica del prgnoramento la parte esecutata era mtestataria degh immobih pranoratt m forza
di un atto regolarmente trascritto, ndicando el eventual proprietari indivisi Indsche,
questo caso. se immaobile ¢ prgnorato solo pro quota Valut se 1o stesso sia suscettibiie di
separazione w natura e, proceda, n questo caso, alla formazione del progetto di divisione,

mdividuando 1 singol: loth e 1l valore di craseuno di essi {procedendo ove necessano
all'identificazione deir nuovi confim ed alla redaziene del frazionamento allegando alla
relazione estimativa 1+ upr debitamente approvan dall’Uthicie Teemeo Cranale) ¢ tenendo
conto delle quote der smgeli comproprietan e prevedendo zh eventuali conguagl: i denaro
I caso contrano. proceda alla stima dellmtero  compendio prgnorato  esprimendo
comprutamente 1l grudizio di indmasibilita eventualmente anche alla fuce di quanto disposto

dali“art 377 ¢pe dall’an 846 cc edallal. 3 wugng 1940, n 1078,

Alla data di notifica del pignoramento la parte esecutata era proprietari degli immobili:
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e In virtu di compravendita per atto a rogito Notar Parasassi Giovanni del

02.08.2002 trascritto a Civitavecchia il 03.08.2002 al n. 5394 del
registro particolare gli immobili oggetto della procedura distinti nel
NCEU Fgl 112 pc 68 384 € nel NCT al f’gl 112 pc. 121 e 383 dai!a

=SSR —— passano alta
Someta Per Az oni con sede in Roma c.
proprieta;

n —‘-"—-'-'t\.-,':-_-__::---cz.‘ﬂ

Successivamente ci sono stati due atti di mutamento di denominazione e trasformazione
di societa:

o In virth di mutamento di denominazione o ragione sociale per atto a
rogito Notar Parmegiani Giovanni dei 06.11.2014 ftrascritto a
: Ciwtavecchla il 18.11 2014 al n. 8409 dei reglslro particolare la societa

e In virtu di trasformazione di societa per atlto a rogito Notar Parmegiani
! Giovanni det 18.12. 2014 trascritto 3 Civitavecchia ii *3 01 2015 aI n.

&, Si rileva trasformata in
sede in Roma c.f; S

N,
‘al;;f&" fsi‘_‘ik“ 1"

Non necessita di progetto di divisione.
1

i
15)

18)dica se ¢ possibile vendere « bem pignorat in uno o pia lotti. provveda, m quest ultimoe
caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autonzzazione del Giudice
dellesecuzione) alldentificazione der nuovi contim ed alla redazione del trazionamento.
atleghi. in questo caso, alla relazione estimativa t typr debitamente approvan dall’Uflicio

Teenco Frariale,

>+ | 1l bene potrebbe essere venduto in n° 3 lotti separati, I operazione non necessita di
25 ulteriore documentazione tecnica, in quanto i cespiti sono gia divisi catastalmente.

Lotto 1:
Terreno agricolo.
Foglio 112, plla 383, Seminativo, sup: 19.794 mq
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Lotto 2:

Foglio 112, plla 384, piano Terra, 1°, Cat C/2

11 Fabbricato si sviluppa in un unico piano fuori terra con corte annessa ed & adibito a
ricovero mezzi con locali di deposito.

Sup lorda fabbricato: 636 mq;

Sup corte annessa: 2.100 mq.

Lotto 3:
Foglio 112, plla 68, sub 1, piano Terra, 1°,2°, Cat D/7;
U.LU composta da n® 2 corpi di fabbrica e corte annessa.

[l primo edificio si sviluppa su due livelli e sottotetto, adibito ad uffici.
Sup. lorda piano terra: 203 mg;

Sup lorda piano primo: 118 mg;

Sup lorda sottotetto: 120 mq;

Sup corte esterna: 5222 mq.

Il secondo edificio ¢ un hangar per il ricovero degli elicotteri.
Si sviluppa su un unico piano fuori terra con un altezza di 5.50 m, una porte adibita a
ricovero mezzi e una ad uffici, in parte sopalcata.

Sup lorda dell” intera struttura ( Hangar e Uffici ): 556 mgq;
Sup lorda soppalco: 80 mgq.

Terreno agricolo.
Foglio 112, plla 121, Seminativo, sup: 104mgq.
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16)determini 1l vatore dell immobile con espressa e computa indicazione del criterio di stima
e anahiiiea deserizione della letteratura e st ¢ fato nifenmento, calcolando 1a superficie
dell immobde. speaiticando quella commeraale. calcolando ol valore per metro quadro ¢
valore complessivo, operando le opportune decurtazion sul prezzo di suma considerande o
stato di conservazione dell'immobile ¢ come oppomibih afla procedura esecutiva 1 solr
contrattt b locazione ¢ 1 provvediment: di assegnazione al conuze avenh data cena
anterntore ally data & trasenzione del pignoramente (1 assegnazione della casa comugate
dovra essere ritenuta oppenibile nei Imuu di © anni dalla Jdata del provvedimento di
assegnazone se non tasenitta ner pubblicr registie ed antenore alla data dn trascrzone del
prenoramento, non opponthile wlli procedura se disposta con provvedimento successivo alla
data di raserizione del pgnoramento. sempre opponibile se traseritta in dama anteriore alla
data di trasenzione del prgnoramento, i questo caso Pimmobile verra valutato come se
fosse una nuda proprietd), Uesperto esporra analincamente ol adesuamenu e le correziont
delia stima, v compresa la correamone del valore di mercato prancata per assenza della

garanzia per \1z1 de! bene venduto. e precisando tal adeguamenty mn maniera distinta per gh

v vineol e gh onen wiandicr non ehiminalnh nel corso del procedimento eseeutivo, nonche

per le eventuali spese condomimali insolute,

La procedura estimativa adottata per la valutazione degli immobili siti nel Comune di
Tarquinia, Strada Litoranea s.n.c., & quella diretta, incentrata sul pit probabile valore
medio di mercato a mq, che sara’ desunto dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO
IMMOBILIARE, ( O.M.1. ), dell’ Agenzia delle Entrate,( all 15, 15 bis, 15 ter ).

Lotto 1:

Terreno agricolo.

Foglio 112, plla 383, Seminativo, sup:19.794 mq

Valore agricolo medio terreno ad uso seminativo: € 14.850 ad ettaro ( all 15 ter)

V di mercato: € 14.850 x 2 ha: € 29.700 ( € ventinovemilasettecento/00 )
Lotto 2:

Foglio 112, plla 384, piano Terra, 1°, Cat C/2

Il Fabbricato si sviluppa in un unico piano fuori terra con corte annessa ed ¢ adibito a
ricovero mezzi con locali di deposito.

Sup lorda fabbricato: 636 mg;

Sup corte annessa: 2.100 mq.

Valore capannoni: € 450 / mq (all 15 bis );
Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del capannone: € 45,00



V di mercato dell’ immobile: € 450,00 X 636 mq + € 45,00 X 2.100 mq = € 380.700 (
trecentoottantamilasettento/00 ).

Lotto 3:
Foglio 112, plla 68, sub 1, piano Terra, 1°,2°, Cat D/7;
U.1.U composta da n° 2 corpi di fabbrica e corte annessa.

Il primo edificio si sviluppa su due livelli e sottotetto, la destinazione d’ uso & a
magazzione per il piano terra e residenziale per il piano primo.

Sup. lorda piano terra: 203 mg;
Sup lorda piano primo: 203mg;

Sup lorda sottotetto: 120 mg;
Sup corte esterna: 5222 mgq.

Valore residenziale medio ville e villini: € 1.550 / mq
Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 155,00

Per gli accessori diretti il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: €
930,00

V di mercato dell’ immobile: € 1.550 X 203 mq + € 155,00 X 5222 mgq + € 930,00 X 323 =€
1.424.450,00 ( unmilionequattrocentoventiquattromilaquattrocentocinquanta/00 ).

Il secondo edificio & un hangar per il ricovero degli elicotteri.

Si sviluppa su un unico piano fuori terra con un altezza di 5.50 m, una porte adibita a
ricovero mezzi e una ad uffici, in parte soppalcata.

Sup lorda dell’ intera struttura ( Hangar e Uffici ): 556 mgq;
Sup lorda soppalco: 80 mgq.

Valore capannoni: € 450 / mq ( all 15 bis )

V di mercato dell’ immobile: € 45000 X 636 mq = € 286.200 (
duecentootantamiladuecento/00 )

Terreno agricolo.
Foglio 112, plla 121, Seminativo, sup: 104mq.
Valore agricolo medio terreno ad uso seminativo: € 14.850 ad ettaro (all 15 ter)

V di mercato: € 14.850 x 104 / 1000: € 1.544 ( € millecentoquarantaquattro/00 )

V di mercato dell’ intero immobile: € 1.544 + € 286.200 + € 1.424.450,00 = € 1.712.194 (
unmilionesettecentododicimilacentonovantaquattro/00 ).



Lotto unico

V di mercato dell’ immobile: € € 1.712.194 + € 29.700 + € 380.700 = € 2.122.594 (
duemilionicentoventiduemilacinquecentonovantaquattro/00 ).

Roma 06 Febbraio 2023

In Fede
Arch Fernando QOronzi



