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TRIBUNALE DI VELLETRI /- ™,
-Esecuzioni Immobiliari-

ESECUZIONE IMMOBILIARE: N°570/07

PROMOSSA DA: coRuERseny

SER] “-GIUDICE DELL’ESECUZIONE: DOTT. RICCARDO AUDINO

|/ PERITO(GT.U): Geom.. Sandro LUNGARINT

-RELAZIONE PERITALE-
stima_beni_immobili

1l sottoscritto Geom. Sandro Lungarini iscritto All’Albo Professionale e con Studio
in Velletri, Vicolo della Garta, 3 & comparso avanti la S.V. nel corso della
convocazione straordinarta del 14.01.2009, durante la quale veniva nominato |
Esperto nella Procedura Immobiliare cosi come in premessa.-

Dopo aver accettato 'incarico, il sottoscritio prestava giurdamento ripetendo la

formula di rito e riceveva i seguenti;

Che Desperto nominato ex art. 569 £, prévved& @
1.- verificare, prima di ogni altra attivité, la completezza della documentazione di
cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
frascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei regisiri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla
base dei documenti in atti, Delenco delle iscrizioni e .delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, damandc giudzzzalx senrenze
dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depaszmﬂ Ie mappe censuarie che
egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
desnnazzone urbanistica (solo per i terveni) di cui all'art. 30 del D.P.R. G giugno

20@1 n 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
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parte dell'dmministrazione competente della relativa rzchwﬂa,. acqumre I m‘to di

2~— descrivere, previo necessario accesso, Izmmob;!e ngnomro, mdicando
dettagliatamente;  comune, localitd, via, numero civico, scala, interno,

caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati

; cata.s'talz attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi,

uni, Iocalz di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

1134 accertare Ia mnformztc} tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero

eivico, piano, interni, dati catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicati in pignoramento
non hanno mai identificato 1'immobile ¢ non consentono la sua univoca
identificazione; b) se I dati catastali indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono Dindividuazione del bene; c) se i dati riportati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 1'immobile

rappresentando, in questo caso, la storig catastale del compendio pignorato,

P

4.~ procedere, ove necessar d _eseguire le necessarie variazioni per

'aggiornamento del carasta o3 denda, incaso di difformitd 0 mancanza di
idonea planimetria del begg;. ;qh{{q carremmze 0 redazione ed all'accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastare;

3, — indicare 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; -

6.- indicare la conformitd o meno della costruzione alla aqutorizzazioni ¢
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilité.« In
caso di costruzione r_eal_izmta o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia, |'Esperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia degli
abusi riscontrati ¢ dire se 'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugna 2001,
della L. 28 febbraio 1985 n. 47; :

7. ~ dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lo

40, comma 6°

; provvedendo, in

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa

‘?‘.autorzzzazmne del Giudice dell 'Esecuzione) all 'identificazione dei nuovi confini ed

| ‘fila 'dazzune del ﬁazzonamenro), I'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla

L rela.».mne estimativa i tipi. debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

00049 Velletri (RM) - Vicolo della Gatta, 3 — Tel. 06.964.14.66
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



& =2 EEe

f 8

l4/83/2811

1a:43 BB33261238 STUDIO FONTECCHIA FAG
Sandro Lungarini
Jeornelra

8. — dire, se l'immobile & pignorato solo pra quota, se essd é dz‘visibiie in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli t‘om (ed ovl? negessario,
all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazmna del jmzmnamemo
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio

Tecnico Erariale) indicando il valore di ciaseuno di essi e tenendo conto delle quote

. dei szngoh comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;

. I’Esperro dovrd procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo

""-Q;’qgmpzurqmetyte ; ;l ‘gludizio di indivisibilita eventualmente alla luce di quanto

disposto dall’art. 577 e.p.c., dail’art, 846 c.c. v dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9. — accertare se 'immobile ¢ libero o nccupato; acquisire il titolo legittimante il
possesso o la delenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati presso 'ufficio del
regisiro degli enti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla
locale autorité di pubblica sicurezza ai sensi dell'art, 12 del D.L. 21 marzo 1978 n.

39, convertito in L. 18 maggio 1978 n. 191; gualora risultano coniratti di locazione

opponibili alla procedura etecunva }* gperro dovra indicare la data di scadenza, lg

data fissata per il rzlasmo a se.sia aﬂcara pena’ente il relativo giudizio;

10. — ove l'immobile sia occupaw al ca__ e .s‘eparato o dall’ex coniuge del
debitore esecutato, acquisire il provvedrmrama di assegnazione della casa
coniygale;

11. — indicare l'esistenza sui beni pignorail di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilira, accertare !'esistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalondo se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevare esistenza di diritti demaniali (di superficie o servith
pubbliche) o usi civiei evidenziando gli eventuali oneri dz aﬂ?‘ancazzone o riscatto;
12, — determinave il valore dell'immobile con es;oressa e compzum indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della Ietteratura cui 5t & farto r:fenmenro

operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di

conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli

"\ _contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa

aﬁie%iéré '.rdlla'-‘gi&ra di trascrizione de l pignoramenio (1'assegnazione della casa
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coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
prowedimento di assegnazione se non frascrifta ﬂcs pubblicz regzsm ed
anteriore alla data di trascrizione del  pignoramento, non~ opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data, di

wrascrizione del pignoramento, in questo caso l'immobile verrd valutato come se

sita relazione redatta fornendo
compmm, sckemanca ¢ distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesit;

14, — inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato, ai
creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al cusrq&e
eventualmente nominato, almeno quarantacinque giorni prima dell 'udienza fissata
per U'emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’art. 369 c.p.c. assegnando

alle parti un termine non supermre a quindici giorni prima della predetta udienza

per far pervenire, presso di Iu: nore dz bwervwwne al proprio elaborato;

13, ~ intervenire all udzenza ﬁssam e : a?f ) 6 ¥ c p ¢. per l'emissione dell 'ordinanza
di vendita al fine di rendera evemuah chiarimenti in ordine al proprio incarico;

16. - depositare, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 ep.c.
per l'emissione dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di
wtei gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su apposita cd rom
redaito con programmi compatibili con Microsoft Word;

17. — allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio immobiliare pignorato estraendo immagini di tutti gli

ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze

compresi);
18, — allegare alla relazione la planimetria del bene, la misura catasrals attuale

copia della concessione edilizia o della licenza edilizia e degli eventuali atti di

sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e

erbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte
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e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di

necessario supporto alla vendita,

19. ~ segnalare tempestivamente al custode (o se non nominata al gxudzce
dell ‘esecuzione) ogni ostacelo all'accesso;
20, — provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata

e deztag!zam descrizione del bene contenente gli elementi di cul al precedente

punto i nonché la compiula indicazione dei dati catastali per la successiva

o a!]egazzone ail :am’manza di vendita ed al decreto di trasferimento,

21, Zestrarre copia del Jascicolo dell‘esecuzione su supporto informatico.-

Il GE aworizza esperto ad accedere presso gli Uffici Competenti per
Vespletamento dell'incarico affidatogli e rinvia la procedura all'udienza del
17.06.2009 per la determinazione delle modalita di vendita. -

IN RISPOSTA AL QUESITI
1. Premessa

In adempimento all'incarico conferitogli il sottoseritto C.I.U,, dopo aver préso

visione degli atti di ngnommenm ¢..delle istanza di vendita, nonché delle

certificazioni nolarili a fir rma N 'taz A omo Mosca di Roma allegata agli atti di
esecuzione e del Notaio Delegm‘o Andrea Fontncchza di Albano Laziale attestante le
risultanze sulla documentazione presente in atti, ritenute dallo scrivente complete qi

sensi dell’art. 567, comma 2° C_P.C. ed idonee all’espletamento dellincarico stesso,

effettuava degli aceessi sui luoghi e presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ardeq,
risconfrando quanto appreﬁsm descritto.~

2. Individuazione dei beni pignorati
Con atto di pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RR.II.
di Roma 2 il 31.03.2008 al n. - . di formalitd, TR <

richiede al Tribunale di Velletri I'espropriazione per Ia_piend proprietd, dei seguenti

cespiti immobiliari e precisamente: Col B

* Villino distinto_con int. 6, sviluppaniesi ai piani interrato, terra, primo e

sottotetto, comunicanti ira loro tramite scala inferna, sito in tervitorio del Comune di

Ardea localzta Colle Romita, Via della Corona Australe n. 149 censito al N.C.E.lJ.

“al Fagko 5? pamcella 926 sub. 501, Cat. A/7, ¢l 4, vani 6,5, R.C. € 1.023,88;
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* locale can cantina al Piano Interrato distinto con il n. 9, della superﬁcze di mg. 13,

censito al N.C.E.U al Foglio 57 particella 105 sub 9, Cat. C/Z, cl 7, mg J 3A.C. 6'

77,88~
3. Accertamenti e rilievi effettuati

Dopo aver rilevato le consistenze catastali delle unita immobiliari pignorate, il

sottoscrito Esperto, cosi come comunicato alla Parte Esecutata con raccomandata

k'R R del 29 02.2008, in data 15.03.2008 alle ore 9,30, accedeva sui luoghi oggetto

del present‘e mlmzane peritale e precisamerte in Ardea - localitd Colle Romito -

Via della Corona Australe n. 149, ove sono ubicati gli immobili oggetto di stima.-
Nel corso del predetto sopralluogo ed alla presenza della Farte debhitrice, veniva
effettuato una ricognizione generale degli immobili riscontrando nel contempo
difformita tra la situgzione reale e quella cotastale; redigendo altresi verbale di
accesso e rilievo fotografico (vds foto n° 22) posto in allegato alla presente.-

Per lo difformita riscontrate (fusione, ristrutturazione e cambio di destinazione

d'uso), si & reso necessario procedere alla rilevazione dei cespiti immobiliari ed
approntare la documentazione per l'aggiornamento degli atti catastali ai fini della

vendita, -

4. Criterio formazione dm Iom H
Pur disponendo di unita immobdzarz 5ié Fitenuto 11 caso di ricomprendere il tutto in
un unico lotto affinché non venisse meno la funzionalitd e completezza dello stesso,
rispettando peraltro la situazione esistente sui luoght.-

Tutto cid premesso, combiderato quanto sopra esposto parte sostanziale della

presente stima, il sottosarz‘tto Esperto, é in grado di relazionare quanto segue.-

LOTTO UNICO

5. Descrizione

Proprieta: Piena Proprieta dell’intero,

Dati catastali riportati nell’atto di pignoramente: -~ - 774
* N.C.E.U.* Foglio 57 particella 926 sub. 501, Cat. A//, classe 4 vani 6 5 R L&
1.023,88 (4bitazione T.-1°-2-S1);

ANCEU., *Faglw 57 particella 105 sub, 9, Cat. C/2, classe 7, mq. 13, R.C. €. 77,88

_ ="""5'-‘-(Gam:‘n;a)— :
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Confinanti:
* I villino confina nel suo insieme, con gzardmo e !errazzo del vtﬁma 7 e can
passaggio comune per tre lati, salvo aliri.- R
Descrizione ¢ Consistenza:
* Villino_per civile abitazione: della superficie totale lorda commerciale di mq.
J 64 35 ,_articolato ai piani interrato, terra, primo ¢ secondo (sottotetto) comunicanti

4 é
i '-'-tra d oro "tramz!e sca;’a mrerna e costituito al:

= Piano Interrato : pranzo-soggiorno, cucina, letto, w.c., disimpegni € vano scala, per

una superficie calpestabile dimg. 61,00 (8.U);

. Piano Terra * adibito a zona giorno, é costituito di ingresso, due ripostigli, pranzo-
soggiorno, cucina e vano scala di collegamento, per una supetficie calpestabile ed
abitabile di mg. 25,00 (S.U.); e giardino di mq. 1 65,00 (comprensive dell ’m‘eﬁ di

sedime del fabbricato) (Sn.r.).-

- Piano Primo : adibilo a zona notte, si compore di due camere da letto, bagno, vano

scala e disimpegno per utili mq. 21,60 (S.U.) e balconi a livello di mg. 27,50 (S.onr).~
-Piano_Secondo (sottotello): camera da letto e bagno per utili mg. 22,50 (S.U) e

— s S EED WER O SRS

balcone a livello di mg. 2, 30?5‘ AN

Servizi:
I bagni e le cucine presentano pavimentazioni in ceramica smaltata e pareti

maiolicate per una altezza di ml. 1,80, dotati di apparecchiature igienico-sanitarie in
vetrochina e rubinetterie in oftone cromato.-

6. Caratteristiche costruitive

Strutture_portanti_e_perimetrali: sotto il profilo strutturale, il villino & stato
realizzato con struttura portante intelaiata merdiante pilastri e travi di collegamento

in cemento armato, fondazioni e plinti e solai in latero-cemento con interposte

pignatte e caldaia superiore di collegamenio;
Copertura: afalde di tetto con sovrastante manto di coperrum in fego!e £ 1P o
Rifiniture: ' "

¥ pavimenti in ceramica smaltata in tutti gli ambienti tranne piano sottotetto in

maquette, intonaci c.-zwlz alle pareti e soffitti tinteggiati, infissi esterni in legno

vemiczam e vetrz muniti di sportelloni di chiusura, porte interne (bussole) in legno

' verniciate:
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Prospettiesterni: dell'intero fabbricato sono costituiti -da -intonaci rustici e
linteggiatura dilavata dagli agenti atmosferici; B | e
Scale di collegamento interne: in marmo granito.-

Impianti tecnologici: Impianto idrico, eletirico sono del ipe softotraccia e
Sunzionanti; ed il termico ad elementi Aissi in acciaio preverniciati e caldaia

alimentata da serbatoio esterno a gol.-

" Corte. esclusiva: il terreno circostante, della superficie di circa mq. 165,00 (compreso
- lareadi sedime del fabbricato) ¢ interamente recintato, interrotto nei tratti ove sono

~ ubicati i cancelli di ingresso, sistemato parie a giardino, con a dimora piante

ornamentali e parte a terrazzi e camminamenti -

Condizioni generali del compendio immobiliare: in discreto stato conservativo e di

manutenzione. -

7. Dari identificativi catastali -~

rogettuali del villino, dal
sottoscritto - Esperto  veniva Successivamente approgtata o presentata presso
dall 'Agenzia del Territorio di Roma, la doc Mgz

Sotto il profilo catastale, dopo aver rilevatt difformitg

he necessaria consistente in:
1) istanza di soppressione della duplica
2) richiesta di nyovi subalre__z;ﬂ.';té ; \ = i '
3) redazione nuova Qlaniyriaifiib catasml;&)\e mﬂy_}:‘ane DOCFA per le ayvenute
difformita, il tutto allo scopo di uniformare gli atti catastali con lo Stato dei luoghi, -
~Al N.CFE.U, a seguito di vartazione DOCFA, la consistenza risulta censita ed
individuata nel Comune d Ardea al:

zigne dell'unity immobiliare:

* Foglio 57 particella 926 sub. 502 ¢ 105 sub. 301 graffate, Car. A/7, classe 4, vani
10,5, R.C. € 1.653,95 (villinp);
8.Titoli di proprieta
TITOLARE:

Pibh: LN,
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9, Contmmta delle trascrizioni per Pultimo ventennio /.

Dalle risultanze dei Registri Immobiliari & stata osservam Ia cammun‘a del!e

trascrizioni nel ventennio.-
10. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta

della Conservatoria

di farmaltta del 07.08.2001, ipoteca per £. 525.000.000 a favore

M ed a carico di _ a garanzia

di mutuo dt £ 250.000.000 con arto a rogito Notaio Franco Barfo!amuccz di Roma

- trascrizioni
] w2 di formalitd del 31.03.2008, nota di troscrizione dell’atto di

pignoramento a favore di m con sede in Bologna ed a
i R Y

11. Regolarita amministrativa del fabbricato
del villina, si pud riferire che il medesimo @

Per quanto attiene !'iter urbanzst'
i cos ruzmnrz n o 120/74 rilasciata dal Comune di

stato edificato in base a licenza z

Ardea indata 11.06.1 9/4 mtestam alle
Si & accertalo inoltre che i lavori di costruzione hanno avuto inizio il 05.08.1974 e

I ¢ M- mcnzmm

portati a termine in data 22.09.1977, ma non riswlta in atti il rilascio di
certificazione di abitabilita.-

Successivamente al villiho sono state apportate modifiche rispetto al progetto
autorizzato e precisamente:

* al Piano Interrato:
- fusione della cantina distinta con il n. 9 e cambio di de snnmzone d'uso in abitativo

Aell’intora pimmn con la realizzazione di pranzo soggzorna (sala hobby) cucing €

= g g

bagno,
Si & riscontrato inolire che, tramife aperiura di una porm mfema, aI Pmm) Interrata.

& stata annessa_altra unitg immaobiliare costituite dalla “canting n. 10 identificata al

N.GE.U. al Foglio 57 particella 105 sub. [0”. di propriew della ~

Y mme I’Esecutata_ne_abbia il _fitolo ¢ che a parere del
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" softoscritto deve essere scorporata, con ripristino dello stato dez luoafum ba.se ai titoli

3 in uitzmo

di proprieti.- A4 - 52
*al Piano Terra: _ s

- chivsura del vano scala con il piano interrato ¢ di veranda esterna;

* al Pigno Secondo (sottotetto):

- cambio di destinazione d’uso in abilativo ¢ realz‘"zzqziane di un vano bagno.-

] terreno ove ricade il fabbricaro stzsso ¢ destinatp nel Vigente Piano

f Regola!are del Comune di Ardea a: ZONA B6 — COMPLETAMPENTO. -

b= s Dw“armzm tra'avsenma ¢ realizzato

Specificatamente, per quanto & stato possibile verificare a seguito delle indagini
espletate presso gli Uffici Competenti, sulla scorta delle planimetrie catastali e delle
rilevazioni effettuate, il villino nelle sue originarie dimensioni progetruali, é stato
oggetto di modifiche e per tutte le difformita riscontrate, non risulta presentata agli
atti comunali, nessuna istanza di sanatoria ai sensi della Legge n° 326/03.-

13. Eventuale e possibile sanatoria

Pur se i termini sono scaduti, ai fini della povsmtht& di ottenarz la sanatoria degli
abusi realizzati, I'eventuale aggzudzm!arw, potri presentare domanda di sanatoria
entro 120 giorni dalla data del De'c "¢lo dz‘ Trasﬁnmemo. in base combinaro disposto
dagli artt. 46, comma 5°, del DPR‘ 6 giugno 2001, n 380 ¢ 40, comma 6° della
Legge 28 febbraio 1985 n. 47;

14. Disponibilita dell'immobile

Come richiesto nel contesto del quesito, l'unita immobilia

oggetio della presente

stima, alla data del sopr‘alluogo avvenuto il 31.01.2009/ risulta occupato ed in usg
alla Esecutata, -

15. Oneri condominiali
Non esistono oneri di natura condominiale gravanii sull ’rmmobz!e - -

16. Confini dell’immobile YA

1 vitlino per civile abitazione, confina nel suo insieme, con gi'd}‘&ino. e tér;;&ézo del
villing 7 e con passaggio comune per tre lati, salvo altri -

17. Convenzione matrimoniale

10

00049 Veitetri (RM) - Vicolp della Gatia, 3 = Tdl, 06.964.14.66

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

11/16




14/83/20811

Sull'i

fud lsmzrom
7 d: ﬁmﬂahtr} del 07.08.2001, ipoteca per £. 525.000.000 a favore“

“ ed a carico di W a garanzia di mutuo di

18:43 AE932E6123A STUDIO FONTECCHIA PaG

Sandro Lungarini
geornetra

pervenuta alla
stessa con siatocivile liberg/ per atto di compravendita a ato nelle firme Notaio
Franco Bartolomucei-di Roma del 01.08.2001 rep. n”"regis ato presso

1'Ufficio delle Entrate di Roma 2° in data 20. 08.200] al n° ~

18. Dati ipocatastali

obile ngnoraio gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

In"

£ 250.000.000 con atto a rogito Notaio Franco Bartolomucci di Roma del 01.08.2001

ERETEn

~ trascrizioni
1 g5 . di formalita del 31.03.2008, nota di trascrizione dell'atto di pignoramento

a favore dr- con sede in Bologna ed a carico di ~

19. Assaggettamemo adl VA della vendzm

La vendita dell 'immobile dz e:uz al presenre Iatra, non & soggetto ad LV.A.-

20.Valutazione degli i immobili
Il criterio di stima adottato per la valutazione in oggetto, & quello della ricerca del piiy
probabile valore di mercato dell'immobile e cioé del suo valore in commercio, tenuto

conto; )
1) delle_carattevistiche_estrinseche dei medesimi, quali I'ubicazione, l'esistenza e

funzz‘onalit& dei servizi pu:fvblici, di acqua, luce, telefono, collegamenti viari con centri
economici del circondario.- '

2) delle_caratteristiche intrinseche, quali le dimensioni, ;_'o. stato di comérvazz‘one,
Digienicita e la funzionalitd. - A LB 1 ) M

3) dell’andamento_del mercato _immobiliare per bem s'mzzlz “cosi conie r:Ievaro sia

presso UOMI. (Osservatorio Mereato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio) che

come_ riscontrato da indagini effettuate presso agenzie immobiliari allo scopo

l prepusth U ey

’L:mto premcsso, la snma viene eseguita adottando il metodo:
11

00049 Velletri (RM) - Viicolo della Gatra, 3 — Tel. 06.954.14.606

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

12/18



14/837/2811 18:43 BE33261238 STUDIO FOMTECCHIA FA&G 134186

%

Sandro Lungaring
feomelra

A) metodo sintetico: in base al parametro “metro quadrato di superficie commerciale
lorda" ad immobili similari compravenduti nella zona in'epoche recenti, dai valori e
consistenze note. A T LAY

21. Calcolo della superficie commerciale

Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobili ad uso

G

la qoim'ﬁa delle superfici coperte comprensive delle quote occupate dai muri interni e

serimetraliy, [~
- le superfici ponderate ad uso esclusivo dei balconi, patii e giardino.-

Per quanto avanti, si avré:
LOTTO UNICO

: , T . | [mg)
|- Villino per civile abitazione int. 6 (P.7,1°2°.81)\mg. 156,90 11,00 |mg. 156,90
| - Balconi:

A4) DETERMINAZIONE DEL PIU® PROBABILE VALORE DI MERCATO
‘CON'METODO SINTETICO

Tale stima sintetica, denominata anche“stima per confronto o comparativa, consiste

b
E- r residenziale che non residenziale, si deve considerare:

nell'applicare un valore unitario al meiro quadrato alla rispettive superfici

commerciali; il valore unitario scaturisce dalla media dei prezzi ricavat, dividendo i

valori di bemi simili ed oégerro di recenti compravendite, per I rispetiivi parametri di

valutazione. -

In base a tali considerazioni, si é determinato un prezzo unitario pari ad €

1.830,00/mq. che applicato alle consistenze che seguono, avri il seguente valore:
rorrounico [\ Co L

[ma] | [€/mq] (€] % €

|- Villino per civile : f |
| abitazione int. 6 |mq. 164,35 |€. 1850,00 |€ 304.047,500% 1,00 €. 304.047,50

12
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Al valore ottenuto, verrd detratta la somma forfetaria di € 25.000,00 per oblazione,
spese tecniche ed oneri concessori per regolarizzave le difformita riscontrate ed

eseguite in assenza di autorizzazioni comunali e per lavori edili (chiusura del vano

) s
gV spg0ars0 - € 25.000,00 = € 284.047,50
arrotondato in eccesso in €. 285.000,00 che rappresenta il valore a base d’asta.-
VALORE A BASE D’ASTA sveneeciusnissmemsssissssssssssasassssnsnse 285.000,00

22, Schema riassuntivo perizia

SCHEMA RIASSUNTIVO
LOITO UNICO

ESECUZIONE IMMORBILIARE N. 570/07

DOTT. Riccardo AUDINQ
Geom. Sandro Lungarini_
T ,‘l 7 it

245.000,00

}A rdea Rm ‘ .Vl‘ill delia Comna Ah&tral’e Loc. Colle Romito
civico 149

Diritri:

Contunione  dei Bene comune Bene personale | X

Pertinenze!

dentificativi precedenti
Foplio | Portice Sub, | Vani Classe
' 501 | 635 4
9 |mq 13 7

13
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Dati catastali : per i fabbricati
Identificativi attuali

Particella Sub. | Vani Categ " Classe
5T 507 | 105 | 7
301
bésérzzx'dni qualitative gintetiche per fabbncdﬁ:
TCaantats gile . i | - Villino per civile ahitazione

articolato ai piani T-1°-2%-51:  mq. 130,10 (S.U.)

- TR m‘ m

- giardino (compreso arza i sedime del fabbricato): mq. 165,00

T

1974 irazi
Ottimo “buono discreto | X| Scarso | | pessimo
Ottimo buono discreto | X| Scarso | | pessimo
Xl nona Impianto auton | X| centraliz
Horma norma termico omo zato
| Libero Locato Altro | occupato

Villino civile abitazione ai piani T-1 0.2%81:

Tecriclont T07.08. ébaﬂ pmcrwm 1.03.2008

23. Riepilogo per bando d'asta
BANDO D’ASTA

¥

LOTTO UNICO
Tvattasi di villino per civile abitazione con amnessa corte pertinenziale ad uso

esclusivo, ubicato nel Comune di Ardea, localith Tor San Larenzn- Lottizzazione

“Cplle Romito"” — Via della Corona Australe civico 149 a formare un unico lofto e

pifi precisamente: -
/ * Villino da cielo a terra distinto con Uint. 6, pecupato e
/ costituito al piano interrato di: pranzo-soggiorno, cucing, letto, w.c., disimpegni e

parzialmente da sanare,

J . ..vano.scala, per una superficie calpestabile di mq. 61,00 (S.U.); al piang terra di:

et ingrevso, due r:‘pdstiglz', pranzo-soggiorno, cucing e vano scala di collegamento, per

§ unll -mq‘} 25,00 (S.U.). ed annesso giarding di mg. 165,00; al piano primo di: due
14
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s SORMRs LS

camere da letto, bagno, vano scala e disimpegro per utili mg 2} 60 (S U ) ¢ balconi

a livello di mg. 27,50 (S.nr); al piano secanda (sotmmrto) dr'cam‘

4da Ietm e

bagno per utili mg. 22,50 (S.U.) e balcone a livello di mg. ) 30 (S n.r).- o /—j’lﬂ " 504
Censito al N.C.E. U del Comune di Ardea al Foglio 57 particella 926 sub. 502/ ¢
105 sub. 501 f m[fate, Cat. A7, el 4, vani 10,5, R.C. € 1.653,95, il tutto

) conf nanfe‘, nel sup insieme di mperf cie coperta e scoperta con insieme, con

}HQEZZER?}Rdsuﬁl)iddﬁﬁd.h.."..“.“..u.u..“..".h.nqu.“..“.”.
23. Riepilogo commerciale per la pubbliciti
SCHEMA RIASSUNTIVO PER PUBBLICITA

LOTTO UNICO

€ 285.000,00

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 570/07

DOTT, Riccardo AUDING

€ 235.000,00

AL A

loc. C‘alle ka;mm

v

*Villing: costituite al:
Piano Terra:
ingresso, due ripostigli, soggiorno,
cucina, e vanoe scola, per vtili di
mq.25,00 (S.U.);
Piano Primo:
due camere da letto, bagno, disimpe-
gno ¢ vano scala, per utili di mq,
21,60 (S.U.) e balconi o livetlo
di mq.27,50 (S.n.r.);
Piano Secondo (sottotetio):

22,50 (5.U.) e balcone a liveflo di
mq. 2,30 (S.n.r.);

Piang Interrato;

pranzo-sogg., cucina, letto, w.c e

vano scala per una superficie utile

dimq. 61,00 (S.U.);

camera da letto, bagno per wili mq. |

Giardino : myq. 165,00

comune

discreto

15
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RIEPILOGO PER PUBBLICITA | | _
LOTTO UNICO 7
Trattasi di villino per civile abitazione cor annessa corte pertinenziale ad uso

eselusivo, ubicato nel Comune di Ardea, localita Tor San Lorenzo- Lottizzazione

"C’olle Romito » _ Via della Corona Australe civico 149 a formare un unico lotlo ¢

B

ook, pm precisamem
st 4 V‘Hmo da cre!a a_terra distinto con ’int. 6, occupato e parzialmente da sangre,

castn‘uzto aE piano interrato di: pranzo- soggiorno, cucing, letto, w.c., dzvzmpegm
vano scala, per una superficie calpestabile di mq. 61,00 (SU.); al piano terra di:

e RN i

ingresso, due ripostigli, pranzo-soggiorno, cucina e vano scala di collegamento, per
wtili mq. 23,00 (S.U,); ed annesso giardine di mg. 165,00; al piang primo di: due
camere da letto, bagno, vano scala e disimpegno per utili mg. 21,60 (5.U.) ¢ balconi
a livello di mg. 27,50 (S.n.r.); al piano secondo (sottotetto) di; camerd da letto ¢
bagno per utili mq. 22,50 (5.U.) e balcone a livello di mq. 2,30 (S.n.r.).-

Censito al N.C.E.U. del Comune di Ardea al Foglio 57 particella 926 sub. 502 ¢
105 sub. 501 gmﬁ"ate, (fm‘. A/? ¢i 4 vani 10,5, R.C. € 1.653,95; il tutlo

coperta ¢ scopertd, con giardino e terrazzo

confinante nel suo insieme. dz superf"“

‘ire lati, salvo altri; pervenuto per

del villino 7 ¢ con paseaggm'co une pe
compravendzm a rogito Notaio Franco Barrolomucct di Roma del 01.08.200! rep.
no i .o registrato presso |'Ufficio delle Entrate di Roma 2° in data
20.08.2001 al n® - sgrie 1/V.-

Vendita non soggetta ad I.V.A.

PREZZO BASE D’AST A ciunieerinseisssimsssnissssassassasrass € 285.000,00

Velletri [i, 2 8 APR 20[]9

T s

nc,zv_ P
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DEPDSITATO IN CANPQ.E A
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mw AL A,é‘”‘
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