TRIBUNALE B VELLETRI
SSECUZIONE IMAOBILIARE Ne 337708

Prominssa da

Croditare Procedernte

Contrs
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Con provvedimento dell'[llusirissimo  Signor Gindice Dotl;

NESPECA . del Tribunale di Vellew: , il soitoseritlo Geom. Carapellotii

“giancarlo , veniva rointinato Consulests Tecnico Esperto nel Procedimento

di esecuzione  promossa o S5

di cul all’esecuzione inmaobilisre pn337/06 ##

Dopo 1 giuramento di rito , vrestato neli'udienza dei 09/10/2007 |, af
“soltoscritto ventvano affidat ¢ seguent] QUESTIT Ak rti bbbk
I3 Fertfichi  prima di ogni olea wiivita | Lo complerezza defly

- Documentasione di cuf oll 'Arr. 367 . 2° comma ¢.p.c. ( estraito del Carasio e

ceriificali delle jscrizioni ¢ lroserizioni relative all tmmobiie pignorale

Ceffetare nei versi anni onieriori alle trascrizione del pignoromenio
. oppige certificato noiarile attesianie le risuitanze delle visure cotastali ¢ uel

_ragisiri mstobiliary ) .i'égnafandu Immediciamente ol ghidice ed al m'gd:g,for@.
! :

Dignaorante quelll mencanti a inidonei
) predisporga. swiln base dei documenti ia aui ['elence defieii
ivcrizioni ¢ delle raserizioni pregiudizievoli | Ipoteche,
nignoraments,  geguesiri . domaonde  ghudiztali, srzi*n‘.z'nsrsjE
dichicrarive of fallimento)
b} deguisiscn ove aon deposivaie fe mappe censuarie che egli
rirenga lndispensabili per la corvedta identficazione ael bene

e i certificari i ﬂ'ewina i wrhanistica di cui ell'are. 30

y
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¢) def DOR 060672000 n® 380G dandy preva i caso off
wigtcata  rilescie  di dena ducumentacione  do povie

dell ‘amminisiraziong compeienrs | delia relaiiva vichiesta .

di acquisisca {aite di provenicnso witraverteniale fove non

ristltanre dalla ducumentazions in atii).

;2. Deserive - previe  necessario  accesso  {hnmobile  pignoraio

mce‘:candmm dettaclivicmente : Comune, localind | Fla . Numero C:‘l-s't:ﬁ,,

':sca'icr . Plano, fnterne cardtierisiiche intermz ed esierne | Superficiel
i

J

|La.’peﬂ'ah1#a i g Confini ¢ duti catastoli attuall, eveptisoll purfinemze!

'L?CC‘E\S-ROH ¢ millesimi di- perti copmd( Lavatoi soffitte cosmuni.loeoli fﬂ

1
' ' R
B i

ssguethero, portineria, riscoldamento ecc.) '
: [
i . [
a - !

3 aocerti fu conformiic tra la descrizione ariuale del bene {indivzs

rumero civice.plane, bierro.doti caiasiod e canfinile quelln comeriia nel)

‘pignoraments evidenziandy in case of rilevate diformlts © se i dari indieat l

nel pignoramenta non fwtma mal idemrificato !ismobile e non mfi.s-enmmo?

o sua univoca idenvifieazione: se § dail identificari in pignoramenty m;m

ervonel ma conseatono ladividuazivae del beme: se i duii indiceti M,
pignoramento | prr noa corrispondendo a quelll atiugli | honno ini

= 1
| l
precedenzo individuato {immobile rappresentando | in guel caso. lg siorfa |

catasiale del campendio pignoraro.

;-.E, proceds ove necessario , ad esoguire Fr: necessaiie variuzioni pm*g

ageioraamento del catasio provvedendo , m cose i difformite o monganza.

di idonca planimelria del bene , allo sun covrezione ¢ reduzione ea’%

el ‘aeeatastamento delle upite: irmobiliori non regelarmenie aecatasiale;

1
3, indichi Uwiiliszazione  previsto  defle  sirumento  wrbaristicol
comunale; indichi la conformita 0 mena dellu cosnuzione olle autorizaziont:

i0 concessiont amministrative e [esisterza o wmene d&i dichiorozione dit
! :

ik i
agipilila.
6. . i1 caso di costruzione yveuliz=aia 0 modificata in violazione defl

noMraliva urbaristica- edilizier, deserivg detiagliaremente la tipologio degl

abusi riscontrar ¢ dica se P'itlecito sig staso senodo o si sanabile i bose of !
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L combineto disposto dagli art. 46, comma 5 del DP.R. 06/05/2001 n° 380) v
| 40 oo § delis £, 28/02/1985 ™ 47

LA qitest witimo caso . alla lorp formozione procedendo (salo previu

iam‘arf::as;’ane del Guudice dell esecusiona) alf identificazione dei muvi

i ., . _— .
i confint ed wlla redaozione de! Frazionamenio | alleghi | in queste caso olla

“redozione o estimmite i dpi debitamenre approvedt dallyificie Tecnico
{ eraricle,
K Dica se Ulmmobite & pignarata solo Pro guota . se exso sia divisibile

LI patire ¢ proceda im gquesio caso  alle formazione  dei singoli
i

! Lotrifprocedendo ove pecessario all identificazione def smuovi confint ed aila

redazione del Frozionamento aflegando wlla relozione i tipi debitirments
\ approvarf dall ‘Ufficio reenico erariole) indicando il valore di é;ja.qc;;m) off
. essi g fenendo conto delle quote dei singoll cowmproprietari e prevedendo.
%evenmaﬁ conguagli in denaro proceds in caso comravio alle stind
L dell “intero ¢.c. e dalla L.03/06/1910 n® 1078

5? Accerti se 'immodile & libaro o occupare : ocguisisea 5 iirola
i!egr'm'mm:rm il possesso o ln detenzione del hene evidenzignedo se essd ha
| dmta cerlg anteriore olla traserizione del pigmorameo . verifichi se

Lvdsultane regisirati prosso D'yfficio del Regivire degli ani privaii contrarti o

L

Locasione ¢/0 se risultano comunicazioni clla loeale avrorita di Pubblica

1 ' - . 1 - - .x .
siawrezza of sewnsi dellart, 12 del DL 21703/78 n® 39 converiiia in L.

| 18/03/78 n°191 : gqualora risultine coniratii di {ocasione opponibill alla
I procedura esecurivg indgichi la dala di scodenza | la dota fissate per if
| rilascio o se sia ancora pendente il relaiivo giudizio,

i| 10, ove {"immobile sig occupats dal coniuge separaio o doll‘ex corfuge
‘el debitore esecurate acquisisca il prowvedimento di assegnazione della
Case coningale.

1. Indichi 'esistenza sui bend pignorati di eventuali vincoli artistiel,
storici, aiberghieri di Inatienabilitic o di indivisibitite: aecertd L esistenza di
. vincoli o oneri di natura condoniniale ¢ segnalandn se gli stessi resverarnno
:ﬂ carico dell ‘aequirente ovvero saromno cancellali ¢ risulieranno nor

. opponibili al medesino) ; rilevi Nesistenza df Siviiti demariali o df
: ' ars
”

oL,

a "
il G.} .
>y . :
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superficie o di serviti pubblicke) o wsi civicl svidenziunda glf eventunli

oreri di affrancazione o riscaito. i
12 Determning it velore dellinmeobile con espressa ¢ compinte in c,*mﬂrr.rne‘

el crfierio df stima v ouclitica deserizione dellc letreratinre eni $i eljczh'.p!
ciferimenro operande e opportune decwrtorioid sul prazzo 0 stiima
considerando lo srato di conservazione dedf ‘immadile v come opporibill allo

procedira esecuiiva |osoll contraits di locazione ©f provvedimenti i

assegnasione al coniuge avendl date certa onteriove il daia di trascrisions
i
del pignoramento ( L'assegnazione delia cusa ol confuge dowrd '=ssm‘c’=

vitenumn oppomibile nel mmn dei Y onni dafle darit del pr m-m.mmmo rfz

assegnaciona s¢ now traseritta wel pubbiici vegisied ed omferiore afla z?ﬁm o
waoserizione del pignoramente | sempre oppontbile se rascrice fﬁ dale|
lanteriove alla dota & troscrizione elel pighoramento . in guesn m‘mu%
[immobkile verrd valurara comme se fosse wn auda propiietd.
il sottoscritto presa visionz degli aitl oggeirg dell’Esecuzione Immobiljare
il glorno 25/071/2007 si recava It sopralluogo nel Cemune di Pomezia in:
tVia det casellt Romani n® 110, per dare imizio alle operaziont peritall, }
Precedentemenie if c.tu. a mezzo di Raccomandata con ricevaia di ritomo
comunicava alla parte eseoutata il gicroo ¢ ["ors esalia In eyl avrebbe avumi

i
i Tuogo, l'accesso sul posto . ';

II c.tu. cosl come concordato nelle raccomandata alle ore 930 dava inizio,

alle operazicnc peritali i sostituzione dell’zsecutatagg

; erELi

{peescnie 31 proiprio Fratetlog g, il quale nelld sua qualita cl||
if,osm:mo dava ampia dispouikilitd al C.T.U. nel Procedere nel .“Jmullunﬂﬂ{
dell"{mmaobite di cui in cpgetto. '
Il c.t.n, procedeva nelia visone esterne ed inrema sl Immobile , acqui&*endu:'
idel medesimo locale entid metrice sulle reali dimevsiond imemc cof

* i
folografica inevente lo stato dei luegli al momenie del verbale di accesso,

™ - - . - - . . ' !
1.t alle ore 10,13 diehiara chiuse i} varbale di accesso sui Tuoghi | .
Il c.tu. alle ore 10,15 diehiara chiuso 1 varbale di accesso sui luoghi f

TDopu aver esperilo tutti gli accertamentt teeniei necessar ﬂll’.?ndividua;ajmwi

dei bend, il saltoseritto & 1n grado di riferire son la soguenig (HFeEE RISk

: T o ,—”/ ;
(QUESITO M1 o L. .
i ' @ Hagratia '
,&AL. et 2, i

. /’ :

=
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'}A carico dREREE I, per ] periodo dal 970271991 ai 19/09/2006

:’Statc delic Iserizioni ¢ Traserizione nresindizievoli o earico dei

| pominativi sopia indicati ¢

i. Ipotcca iscritta in daia

del Reg. Gen. A favore <ello
R P

}' Garanzia di an Muto delia durata i aunt §8 concesso dalla suddatta

per capitale a

Banca con Atte # Rogite del Notaio Enzo Riccardi I Amo di Atdea

reg. Part, En®

' 4. acarico dif
: NULLA

| OSSERVAZIONI: .(
8i segnala la Formalita nSaEoaydel @8

di servita inaedificandi sul terreno di mq, 2663 sito in pomezia Via dei

) portante costituzione

Castelll Ramani n® 110, distinto nel eatusio werreni el Py 12 pattiectla

390-391 .a favore del|5&

P Alla data della presente nota peritale cost cowe da relazinne notadle del

Noajto Andrea Fomecchin

JQUESITO N3

EDLSCJ hr previe recessario accesso limmobile pignoroie  indicandone
l!de'r"ﬂgr’fmmrwme : Comune, localiti . Via, Nuimero Chvico. scole . Piono.
'Im‘erno caroiteristiche interne ed esterne , Superficie Calpestabile in mq.
Lﬂn}" ini e doti catasiali attuali, gc.:ﬂua!: pertinenze accassori o millesimi di

“'/G.g :

@ ottt G, A‘
AT
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ste comunilocaly of sgombery. porliperia,,
-i-rr'_a'c.:rfz.’mnenm aep ) :'
i DESCREZICNE DEI LYGCHE
?L’ilmnobi}e oggetto della presente csecuzione @ ubicate nel Comune 01

H
Pomezwr (M) i wia dei Catgelll Roumani n® 1105 raess

Y abbricato in cui insiste 1" immoebile in esecuzions & costirwito dal da du

unitd commerciali poste al Plano tera e due unitd abitaiive dislocate atl

Piano Primo da cui e possibile accerdervi medianie uy Vano Scala posto ali

ceniro dello s1abile.

1La palazzing si presegta pesietiamente sinmelica nella sua COSEﬁ.E:lZ.iOUEi. -
;:ﬂmhite[l.onicau volumetrica, o
La porzione immobiliave di cut in oggelts visulra essere collocaa al piﬁmoi
terea sud fato Destro de] Fabbrieato, |
Oltre alic unitd immobiltatr i uso residenziale e Commmerciale dis!ocate.i
all’interno del fabbricato | tene le unitd immobiliar comgresa intia iui
oggetlo di esecuzione, usufruiscono di un ampia area coriilizia di uso?

i

comune posta in parte al’imtemo del limite di recinzione ¢ in patie|

eslernaments quest ultima con destinazione d’uso a parcheggio e spazio di

|
1

manovre utilizzata maggiormente dai due locadi commescinli posti a Piano
terra.

Attualimente 'imimobile risufla ecssere i proprietd delie TH

A per U'intera quota pari ad 1/1 . cosl ceire risulta da verifiche;

Y
H
.
]
h

cifettuare in banca dati presso 1l Catsio Urbane, e di eid il e.ta, allega copia, :

Il fabbricato ricade , seeondo quanto indieatn dal Mueve P.R.G. adoniato;
Edall’Amministrazimxc Comunale nella zona  denominaia F megiioi
:igindiv{cluum come Comparto Industriale. :
In tale zona sono ammesse [e coswuzion] di ngedizmewi Industriali ui
limitatamente edifiel ad uso residenzisle dicettamente collegati ed agserviii ab:
corpe di fabbrica posto ad use indushiaie ed artigianaie.

Tale zonza & stuia oggeito nel periodo passato of une discreta espansione

Urbanistica , con realizzazione di infrastrutiure primarie e secondarie .
ot i

W el s i
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Per rale zana ove risiede la porzione imnobiline 7 cggero non visullanc
l cseeryi viicoll di natura ambienrale e paesagyistica ed usi civiel

, T particolare ,nella suddetta zona sove presend fnsedinmemti dlversificati
i;a.fi inclirizzo ablrativo , artiglanale ed industriaie, stuiluce tisaleut in grzn:
E_namz all'ultimo treatennio in parte con regolare Concessione f2dilizia, ]n:

pavtz edificate in difformid al precedente P.R.G. perletamenic integrale al
| conlesto urbanistico della Zona nonché regolamentaie dall enirata in Vigore

: delta Legge 47/85 724495 £326/(03 sul condone ediliziu.

| L'area in cul iosiste in compo i fabbrica, appare sulficiontemente

t . - N - . * A - [ ]
; Urbamizzatu con strade gsfaliate , rete fugnaria e reie idrica, illuminazione .

:I1 Corpo di Febbrica in cui govesi insedisio Pyoitd di el oggetts di

' gsecuzione , ricade in una zona Perilerica rispetto al noucleo urbeno centrale.

: Dal manufatto  pereorrendo cirua 4/5 KM € posgsibile raggiungere il qucleo
i

i Urbano detla Cittd di POMEZIA | ed immellersi sulla $5. PONTINA nclie
: due direzioni.

' Tango la medesima strada denominata Via det Castelll Romani it direzione
 Pomezia SOD0 presenii  attivitd commerciall | artigianait od industiiall di
diversa natura , nonché Struiture alberghiere.

Preso atto del coptesta  wrbanistico in ewi yisuliz inserito ia porzions
immobiliare nonché defla facilith viaria 1 cai s sneda Uintero complesso,
i dal quale risulta facilimente raggivngibile qualsiasi localit .

Da indamm immobiliari effeitvate dal sottosctitio , la suddelta upitd
* imrobiliare Tiveste sicuramente un jntercsse compierciale sul mercaro della

hbera vendita fermo restando lo staln delle opere ¢ del manufatto in cui

L oggl si presenta.

Le quakl sicuramente determinago un ineremento ¢/o upa diminuzione al
proprio valore commerciale , che i) o.tu, aved modo < indicare con maggior
| concretezza nel quesilo specitico,

: Per quantc attienc, nello specifico al corpo di fabbrica di cul in oggetto del
procedimento esecutivo, lo stesso & eostitzito da una poizione del corpo di

fabbrica Principale.
i



D
3. :
3
‘Porzione immuobiliare avents destinazione 47uso commerciale ¢ cotlocasa al;
: i

piand terea sul Lato Destro |, avendu come riferimento il prospetie principale

det medesimo corpo di fabbrica.

i
LAtuatmente, dal sopralivogo il e.tu. ha costatato che Mimmobiie dugelio]

tdella procedarz eseontiva in atl ¢ state dsio ia logazions & af omenle del

soprallungo occupato dal Conduttone.

Sard cura del C.T.U. verificare presso l'ufiicio Regisire i Pomezia la

presenze it alt i eveptuali contzavi i locazioar repolarmente registuail

L TR ——

|
iconl accenamento della relativa dala di siesura ed eventuali note aggivative e

|modificelive rispeitn ad yn eventiale contratto depositato in ath :

Per quanto concerne o manuisazione e lo stato di congervazione interno ‘cd]

esterno ai corpo di fabbrica principale , nonchd all'initd commereiule di e

in oggeite.

Per guanto allo staro di conservazione esterno . i1 fabbyiesio st pucsenta in

bugno state di conservazione , rifinio con ntonaco ¢ inte al quarzo | o

i
islesso non presenta particolart problems di stabilitd e'o Tenomeni di
}fcssum:r.irme ¢ distaccamento.

i Le pareti appaiono compalie sia nella strutiura comentizia (inalia ) sta pello!

sirato i titda collocato sull’intonaco, it utte come si evinee dalia

documentazione fotografica. ;

Tnternamente i tocale si presentz in buoae condizioni , rifinito nella pesa m
apera Jif pavimentaziene , con pavatl ¢ soffiltl intonacati ¢ tnteggioti r
nonché con ta presenza di un servizio igiznico complelamente rifinito e{
parfettamente funzionante,

alla verifica ed accesso interno 1l et.u non ha levato alcvna presenza di
Dalla verifica ed 50 interno 11 et ton ba rilevato alcena presenza d

infiltrazioni sl soffifiv ed altresi  prescnze di fenomeni di umidita per

risalita capillare hungo le mura perimerall.

In sostanza il locale appare conforme al requisiti igiciuce sanitari vichiesti

dafle ASL di competenza la tiferinento ad tmmoebill destinall ad usi

H

Cornunerciali e perdanto soggelit 2l pubbiieo.
‘DESCRIZHONE E CONSISTENZA, .

Por guanio attiene, of propgia-inferno ed allresi all’entitd metricn,
/
' L., &2, T.Li.

‘._cw:;epf'mlra ‘\l
y :?;}'\:'F,l“‘ Irodt = 3

[P —
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f medesimo jocale si sviluppa in un unico fivello ¢ risulta cosi ripartito

secando quando visionato ed appreso dalia documeniazions planimetrice

EB.C'L]UlSllIa durante il sopralluogy :
PIANO TRRRA :
| e PEOCALY COMMERCEALE:

o Posto al prano Tema con umico igresse primeinale dal prospetwo

fronte strada , costimjio da un vano ad uso commerciale con

tinestralure posic su i fre {ati ed superficie accessoria costituity dal
vano bagno collocato gd angolo sul retro del Jocale,

o Il i per ung Superficie commerciale di g, 118,31 costitvita

nispettivamente da mg. 114,87 per i locale ¢ di mq. 3.61 per ve;ﬁ.c;:
Baguo. .
i ¢  Esternamente a ridosso del fubbricale  come gia midicato in
precedenza e presenle un®aren cortilizia di mmpia metratura in parte

dislocrta internamente al fabbricato o delimitaia da nuwra Ji cinly

perimelralz con cancello d'ingresso ¢ parte postn esiemumente a

ridosso della Via Principale {Via del Caslelli Romani) .

e La predetta estensione di wemeno risulin asservig al corpo di
Tabbrics principale ed wtilizzata quale area a paicheggio @ spazio cli.
MAROYTA it comune per le unita immobilian presenti sol manutatto
{ residenziali ¢ Commerciali).

DATI CATASTALL AYTUALL Comune di Pomezin

i, Locale Commerciale Plano 1,1°  Fg. 12 partila 391 Sub, 506

Careg. C/1 Classc 3 Consistenza 112 varn Rend, €. 2.244,32

i Per ["inmobile in esceuziene in banca dati in Visura presso il catasto
; Urbane sone presenti due identificativi calastall per ssattezza;
frimmobile risuita identificato con Sez P* fg. 12 Part]la 390 C/2 classe 3

Consistenza 112 vani Rend. €. 572,65 tale identificazione & di fatto un

:semplice duplicato ai dati catasiall gia indicall in precedenza , | qual
|
i conispondo ed identificans con esattezze I tmmobile esccutalo,

L"L stesa puttd inmnobiliare & siatn oggetto di Variezioue catastale de pos:mta

in data 06/06/2007 n O EERD Pm}t

, ton la quale si &dchigste

H L u_l.u

clra

b Iattl G. N
'l
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] pcc It medesima nnid immobiliare Varinzione di Topenomastiza, Camnbio ¢it

H
{

»t;lcun1a/m1‘e d'aso da 02 a CF1 ed ssaite Indicazione della Particeita;

;catas-.a e da Pattila 390 come da nracedente Visura a Parllla 391 alluale;
! 1
identiheativo eatastate, :
I dati acquisiti nella vichiesta di documentazione presso 11 Catisio Urbano!

cortisponciono con i doti riponati nell'atta di pignoramento, compresal
["esatea vorrispoadenza delia Dilta catastale F3#de

II medesnme immobile risulta come da visura intestete all’esecaista con
divisti ed oneti realj ¢f propried prri a /1.

GUESITC N3

taecertl fa conforantd (o la deserivione attule del beme ( indhizzo. monére

;c.r'v.r'c(J,,'Jim:rrL trrerno.dati catastali ¢ eonfinile guella contenvti el

panorantentn evidenziandy in_caso di rilevatg difforinite © ve i dari indicai

18l pignroresnento pon hanne mai identificero £ immoebile ¢ nog consentono

fot Sua emivoea ldentificazione: se | dati identifleat] in pignoranienie Son

serranet mug censentono Vindividuazione el bene: se I ki indicgdl ﬂt:f

o

H i

plonoiramenty . non_carrispondende _a guelli attuali | hanno J:?’

i,

mrecedenza_individuaty Uimmobile reppresentandn . Bn auel casa, o ftaria!

L. i
canaside del compendio pigneraio. |

[n seguite all'accesso effcttuato prasso lo stabile . oggsi di esecuzione di
pignoramento 1l c.t.u. , confetina la corrispondenza di quante ripertare nella

tota di trascrizione n riferimente al bene pignoreio realments preserie sul

ipasto.
OUESITO N°4

proceda ove nmecessario |, ad esepwire e pgcessorie  variggioni per

w

{ ageiornamerite del catasto provvedendo | in case df diffinsiild o shoncanig

i idonea planimeirig del bene . alla sug_correzions, o redasione ed

ol acvatastemento deile wiitd fnmabiliari non regelarmenie aeeatastale;

in seguite al sopralluoge ed acquisizione di dati metricl il c.tu. non haj
I

riscontrato evidenti difformita rispetto alla scheda planimelrica depositata in
segwilo alla richiesia di vma//pm. calastale,
1L, '

%EID htm \ ’ :

PG '|“1ri'ﬁll[| =3 L

;
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iLiimmebile nel suo stawy del luoghi veale cowmisponde & quanto

| rappreseniato graficamente sulla scheda planimetrica
: Pertanto il c.tu, non ritiene necessario alcun intervento persso i Camslo

i Urhano.

: QUESITE) N°§

L indichi {wtilizoazione previste daify spmmerio webanistico comunale;

i Come disposio dal P.R.G, wigente ,atlualmente {a znna, e in parlicolare i)
1

terreno gve si ova coflocato 1l corpo di fubbrica in cui & presente 1wnita
Jimmobiliare pggero di pignorninento, ricade coni come confermato

s dall’ufficio teenice  all'interno delis  zona ¥ meglio idenlifica e

- dencminata { Compantg industriale ) .

In rale zona ¢ permessa la sola edificebilita di insediament! produttivi a

s carattere industriale all*intemeo dei queli e prevista eventuale reslizzazione
tdi manufaiii ad uso residenziale direttamente assemiii al complesso
 industriale edificate.

| QUESITO N°

 Indichi fa conformitd o meno della cospruzione _alle gutorizzgzioni o

| concessionl qmminisirative ¢ Pasistenza o mena gi dickiarozione df agibiliig

i dp casg ¢lf costruzione reafizzata o piodificate it viclazfone defle pormativa

L urhanisticn- gdilizin, deserivg dettaeliatamente io_tipofogia degli abusi

tiscontrali ¢ diga se !illeeitn sig staie senaio o sit sonubile in base uf

l combinare disposio dagli ari. 46, comma 3 del . P8 06/06°206] n° 330 ¢
SO conmme 6 defla L 28/02/1985 n® 7.

H
3

! A seguite di Tormale richiesta etfettuata dal c.t.u. presso "ulflicio tecnieq del

|

! Comune di Pomezia .

ELO serivenie non ¢ stato in grado di visionare a relativa documentazione
H

;!em.lministrativa refativa aliinunobile In cui trovasi ublesto il lacale
; Commmerciale In esecuzione,

FDEL verifiche effettuaie presso Uarchivio commmale ¢ presso lufivio
. Condong & emersa la presenza tn banca datl di upa sofa pratica edilizia In

: sanatoria intesiate al BEg
[
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Planca che risela sssere siata detinita ¢ per la quale & stata rilasciala i
re.uola*'e Coucessione Edilizia .

{Concesstone pev la quale ufficio teenico ¢ ['ufiizio condene edilizie nou

sone in wiado di indicarse 1a date delt’avyenuio rilescio, i quanio dallai
consullazione dell’elenco per nominativo nen sono repisieal: | dald L'ifm'iti;
alla data di presentazione detla Bomanda di Condono e la relativa dats di
rifasclo del permesso e di finto di defintzione dellistanzs .

Tuitavia nor vi ¢ steuna eertezza che lu pratica indicava in urcu.deu‘né

eox il 0® prot. BEER sia reabinente rifevita st {shbeivats i cul trovasi

fabicato Pivimolile sggelio di esetuzione,
H b .

Por lu stessa vi & 1o sols cevterza che B sturs preseatsta e molta|

i ™ - - n e
probabilniente rifascizds al Sig. & {pzdrc ) dell’eseciiatn,

Preso alte che il c.iu, pur richiedendone iz yisiane, ¢ stato [mpossibilitala,i

la quanto il fascicolo risults irreperibile prasse Uarchivie comunafe cosi

come dichiarato e confermato dal dirigents deli’udficio recnicy. Mediante

eomunicazione Taruale di cui il ¢ tar allega copia.

Il c.tu rmiene opportune pore atienzione sulla destinazicne d'uso del lncei
i oggetlo. J|
Counsiderato che 1l c.t.u. non ha poiuto verificars gli ami e gl |slabm"at’1fl
grafici approvati @ per 1 quali & stato rilasciata Concessione Edilizia in
sanatoria .

Temute conto che non sono state depositate domande specifiche finatizzate

all’ottenimernio detl Cambio di destinazione diiso  in corispondenzal

Lell avvenuta presentazione della Variazione catastale datata 06/06/2607 .

{1 etu. ritiene possibile che per tale Jocale sia statz richiesla ¢ rilascia

concessione Edilizia con deslinazione a Locale Camtina , mentre 4 fatto il

locale & stato ulilizento e affidaio in lucazione come Loeale Commerciala.
|

iNe!lc perizia redatta in copla od inviala alie parli creditricy e debiirici i£:i'
:C T.U: allegherd solo ed csclusivamente la  documentazione tecpica ei
:cn raseale acquisita dai vari ufficio competent] , rihadendo che sard ﬂoﬁihue.
per pli eventuall acquirenti interessati  all’acquisto per itcanto prenderel

visione del thscmolo net caso | g,ﬂu}sa.o Veilga nuevamernte teperiio .

melra T
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.: QUESTTS N7

id:r_(r se ¢ possibile vendere | bewi pienorai in wno o pil lgiify provvee in

ECH.EE.E-‘I wliimo_caso . _anlla lorg formazione _procedende  fvoiv  previg

faum; iczazione del Gludive dell‘esccuzipng) ol identificozione def puoyi

.- cmn“m ed alie redazione del Frazionamento . alleahi | in guests caso allo

;I‘*rr'o..mr. esiimativa {1 il debiiomenie _avprovar il wificin  Tecnico:
E,;, arictle. .
| Preso allc  del seale stato dei fuoght nella tpologla cosuatiive, nellu
Econﬂgu:azioue ¢ distocazione imema dell’unitd  Immebilare  costitoita |
E alwresi alla presenza ¢ disposizions  della superficie esterna posta ad sy
‘ L eeeiusivo della potzione del villing Thnifumiliare |

!TU scrivenie ,llIlCDE pDSSlbllE in l‘aElﬁﬂe di quante relazionato e M’l'ﬁlOﬂ"LlD

tsul posto, nonché dalla documentazione fotografica prodotia in atii | porre

; Falitasta il bene . predisponendo la formazione di un unico lotie .
LOFTETO N°eL:

P2, Locale Commeyeiale Plano T,1° Py 12 p&ﬁ.La 391 Sub. 5G4

|

i

[ avente une Superficie Comvuerciale  wiile fterna i mq.ilg.51
comprensiva del vano servizic (Bagno)  con anncssa area cortilizia 4]
i uso comupe dislocata parte internamenie a ridosso del fabbricate e clel
medesimo locals circosceitta da apertura carvabile e moro di cinlas ¢ parts
collcenia esternamente a ridosso delfa Via Comunale Denominnia Via
:. dei casrelli Romeni |, rfinita con malo di asfalw ed utifizzata

principalmente pet sota e spazio di manevra.

o Itjocale internamente & costiluito da un unico ambiente con aperlure

finestiate ¢ pedonall su entrarnbi i atr dei perimerro aonostante

intemamente siaso state tealizzate aleuarn parcti divisorie in

cartorgesso per esposizione e vendita di carnini .

o Ii lgeale Bagno si tova collocaty ad angelo sul lato opposty
all’ingresso.

o Intermainents il locale si presenta rifinito e perfettaments utilizzatide

la ]:)?1'\"] 1.“31113.210!15 IV COSL;tl'U{:L d'd_ 'LTl(‘lT[O'ﬂL“e 11k ceran ICE con l-DIl’Llﬂ.:
ML .'i-'. U,
D ?ptr_
E RO l
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e o dimensioni uniformi. 11 dccale Tagno risult definito ¢

perfellamente funzionante collegalo slia rele idrica ed fognaria !

7

pareti interme ed i soffifio risulta definilo con intopaco ¢ tinla del

H

i Hpe lavabile , gli infisst sone ta allamine | gli Implané tecnologicl l;v

Elettricn ) & perfetamente fanzionanle e presumibilmente 8 homma, |

i
olre lel'lmpiamo elettiico ali’intemo no seao present! lrprantii

: N . ; i
tecnologicl di altro tipe , il losale & prive di riscaldumento zl

=

condizionamento.
1l .t conferma cha alia data dell*avvenute sopralinewo la suddetta unita.
{1 e.t.on eonf cha alla data dell*avvernte sopratlnggo | detta unita.

abilaiiva si presenia nellg stato in coi & rappresentata nefla docuraeniazions

fotografica allegata alla presente perizia.
QUESTTO Mg

%

igell"iniern c.¢. g dotln L03/06/1940 n° 1078 :

Dica se Uimmaabile & pignorate sofo Pro quote . g esso sia divisibile ﬂ%

ipatura e procedo  jn gueste  caso _alla  tormgsione  del .s-mquIi]

{ Lottifprocedendo ave necessaria all iduentificazione dei noovi confini gdf ::Hc:-

regazinne del Fraviomuments allegando ofia relggzione § #Hini c:tebsmmemm

\appravali dafl Hificio tecnico erariaie) indicado & volore di claseuno a’z.

tessi e femendo conito delle quoie dei singofi comproprieteri ¢ prevedendo |

gventyali _coneungli fn dencno  progede in caso gorirario allo stite

RSN

Cosi come risulin da ulteriori controlli svoitl presso FUfficio Teenico

Lirariale e presso la Congervatoria dei registii mmobifiaii, il suddeito bene)

!

b

i

Proprield di fatto acquisita al tempo del pignoramento in virth dell’adre di

immabile vggetto di procedura csecutiva di pignoraments  ¢ostituito dai

locale Commerciale posto al piama terra , risulta essere intestato ¢ dv

proprietd esclusiva dell’eseculala i ;
|
I

3

(i morte del loro padre A8

Dalla divisione dei boui 2 tn pawticolare defl'immobile eszcutato -nun;:

1
v
|
H
i
1
|
i
'
i
'
h
|
i

risultano esseryvi ulleriorl co mg_a,’pl lefant,
I, :

{}1 atre v

sl G, f ;

P,



NS
Per quante concerne la determinazione dei valod di st relulivamente
call’unind ogpette di pignoramento 37 e.tu, dark ampia ssplicazione  nei

quesito n° R, ke ke

QUESIYG NSdecerti se immobile & liberp o occupaty ;. acquisisea il

| L] - - 1 r 35 .
f{IIOf{) legiitimante Il possesso o la detenzione dei bene evidersiondo se gsso.

e dena ceria gnteriore alle trascrizione del pignargmenin o verifchi se

Lyisultang regisiran presso [ wificio del Registvo degli orri privari eanteaty p’z

_1; seazione e se risuliano conneicazioni alla locole aniorin i I—"ybh_?:ca-

if’“ﬂ'e T af sensi dell ari. {2 del DL 2]M037E 12 39 convertito in I,

;iﬁ’r”ﬂ' 378 n°i01 : qualora risulting comtealii di lvcarione gpponlbilt wlin

f;_?,a_'ocgd:,fm esecutiva_indichi fo data di scodenza  la data fssqta _J_ce.r" u'

| rifascio o se sia ancora pendeate i refociio gludizio.

|En seguito al soprallupge cffctiuato presso 1'inumebile il ciu. a potuto
appm*ue C]]f Agtdzdk gk wrdgrmoegupnk e Sl de ekl e e gl i bkl ek el

e l'immobile oggettc di plgnoramenio risuita cceupato stabiimente da
un conduttore ed al!l’interno vieme svolta attivirk commerciale con
l esposizione € vendita di samini per internt.
' Dalla documentazione sequsita in sede di sopmilogo e da verifiche

t:'ffe.ttuatc presso Mutficio registro def Consune di ponezia & emerso cle:

in data Q171171989 veniva stilalg upn contrato di locazione fra-s
| T quale LOCATARIO ¢ il sig.

(,cmd utlore,

;Conttano che prevedeva la locazione dell’immebile’ per anni G (sei) &d
i eventuale rimiovo , per ulteriori 6 amni come previsio per legge  peortaito

con validith sine af 2001,

- T] eonuratio & steto regolarmente registrato presso ("ifficio registo di Albano
Fin data 17/11/1989 sl n° AR,

- 1] en, confermis da riccvche eseguite peesso 'ufficio registro di Pomezia

jche a seguito del decesso del Locatore ¢ G avvenwto - data
i

b, al predetto contratto non sono stata apportale aleuna modifica

specmca al Fossassore Locatmo - ;,

L.

%ﬁ C!t!vt'alp
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Non risulti presentats aleun fnnove di contratto zlie seadenze del pront sel
Non risult 1eato nleus ad tratto 2lix sand ael priw .

annl ovvern  aell’anpoe 1995 ed almssi alla deta odiarna non risuli
depusitato ¢ registrare nessun  contratio d leeaxione per immaobile in

exzeuzione ancor pili riferito all*attuale conduttore. {

*

(A far data daila prosente secondo quante ferf dal vespowsubile

deliufhicio registro incavicate di verificare 1a posizione amministrativa per;

[}
+

) immobile di proprictd delP'esecutala non risulta in bt pessun regolare?

contratto di aflitte registrato & lirolo per cessione i tamobile in locazione

. . . i
al condultors ailuzle Jel medasino immobile. ;

(OUESITO NOIC¢ ove ['fmmobile sin occupare dal conivge sepurato o

dall 'ex coniuge del debilpre esecitalo_gequisiseq i provvedimente di

assegnazinne defly Cosa conjugale.

Liimmobile come indicair nel vrecedeme quesite rigulia sabimente

‘oecupsto da atrivila commerciale effettuala da terze personc.,

Le quafe detengono 1l possesse del bene immobile a fioate di un canene ¢
locazions mensile conispasto all*esecutata.
QUESITG N°i1 |

Jgfmfz'chi esistenta syl beni pigrorari Jdf evenfuari vinceli ariistics, srorici

aiberghieri di inalicpalilitd o di indivisibilitd, gceerii I 'gsistenza i vincoli

q_onert @i natwa condominiale [ segnglando se gli stessi pesteronng 4

i

carico_ deil ‘gequirente  gyverg  sargwno  capcollati g risulferspno  nop

opponibill gl medesimo)  rilevi Desistenza di diriid demoniali o ¢y

superficie o diservitlt pubhliche) o s giviei evidensiando ¢l evertueli

guert di qfiftancazione o riseatto.
t

—r—— =

Da veritiche effetrnate presso Fufficio tecnico , ed allrest a concomitanza ab

P R.G., il c.t.e. precisa che if fabbricato ed in parlicolare I'unitd oggetio di
esecuzione immobiliare non risulta essere sottoposta & vincali neondueibili

sad Ust Civiei .

e ——— e

Il ctw conferma in riferimento al pignoramenio in atd

H

la intale;

#fo th servivd pubbliche, o ,."
Yo, T T, LS.
aatrn ;

‘i/ nui iotti 25, §
a :

inesistenza di Vincoll artistici, storicl , ambientall ¢ paesaggisticl demantalj|
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| QUESITQ NeL2

sdefermind il vatare dell immobile con expressg e comainig indicasione del

reriferio di stima ¢ analilica deserizione defle fetiveatyre el 55 &_foip

riferimento | operandy  oppoviune  decwriazipni gl presto i sthng.

sconsiderando o statg di conserveazione delf inpmobite & come opponibili ally

[ procedura esecuiive §osoli conireri @ locazione gi provvedimenti, di

i gfsegnazione of coringe avent! doty certg anteriore gile -

data f (rescrizivne del pienorqenio (I Gssegruzione delly casg gl

| coniuge dovyg gssere ritenirg appoathile nei liniii dei ¢ ool dolle dara deld

‘provvedimento digssegnazione se non aseriie pel _pubblict regisivk

v

i edunieriore gila duta di fraserizions del plenoraingio . sempre opponibile

| se_jrgseritic in datq anieviare glfa data o rasorizione del pisroramento | in
| guesto caso [ Immabile vered valutgto copte ve fasse g aude mraprierd,

| PREMUSSA,

- Sulla base di quanto deseritto in precedenza, avvero dono avar constatato e

Pdosumenizto ampamente i1 reale stato di Fatiseenza i ocuwl o siorrova
s attunlnuente 1 rmimobile

Il c.t.w. al tine di poter rispondere al quesito postomi e determinare cosj if
I
' pidl probabile valore di merecato | ritiene oppotuno  applicme  sole ed

i esclusivamente 3] criteric ed il metodo gemerale di stima meglio conosciuta

 come “STIMA SINTETICA COMPARATIVA” .

ELD stato dei Juoghi i°individuazione esalta dsl Fabbvicato rispefto al centro
| Urbano , lo stato ci rifinitura esterno ed interto ed allvasi i materiali in 580
‘collacali  non permeltono di determirare il pin probsbile valore di mercatd:
i applicando il metado per Stiima Analificn |, la quale prevede ed fpotizza una
' locaione dell immobile sul mereato depli immobili ceduti in afiito,
E%Pertemto it vazlore attuate ,di mercato per tale unita fmwmobiliare , verrd.
Edcsumo dat valore di mercato rilevato con la Stima Comparativa , & cul

verrd snecessivarnenie applicate un coeffigiente di decariazione , cal€olalo

i su costl di mercato riferiti al miqg. per opere atic ad vestaurare rendsre
| nuovamente abitabile la suddetta porzione immebiliare oggedo  di

| gsacuzione.
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Il metodon di stime sintetico congisle nel determinare Fentitd dei valme
Ivenale framite wna compardzione (ra inunobili di valore vepale jenot ed
H

inprobili analoghi di valoge noto H ¥ S & sk

g T ST J LRI 1

|
Si fratta di avers la possibilita di potere istilire una serie di immobili di cui

51 contsea 1) loro reale valore commercizle £ che possana essere Comparaii;

Iner tipologia ¢ dimensioni 2lis unitd da valutare ¥ #*Fineiosktar i dobd ks,

Pev far 01 occorre in pratica stabilire un parametro & vatfronio wra quetls ptn.l
conmunamente usati net campo dell Estimo lidilizio | essi sono® & bbbt

o Il Volume vuote per Pieno quaaiificato in Metri Cibi;

I
l
E
e Lo sviluppe delia Superticie abilatjva espressa in Meiri Quadri ; |
: : |
o U Nutnero dei Vani: l

I
Individuati ed effettuata una prima scelta e gii inmebili di cof si &in grado;

idi conoscere if valore Commercizle € che rientrine per le analogie sopra)

indicate a quelli effetrivamente da periziare , e ciog cffstivata la prima
Operaziene, c¢he tecnicamenie  vicne  denominata  operazione el
gualificazione , si procederd ad snalizzare plh da vicimo tulte i-;l
caratreristiche  intrinseche ed estrinseche che possono essere mwtwoz_
leterminante del singolo valore ¢ pill rendonio simili gli iamobilt che 'c
‘II]JOSS&‘_&QGHO.*":"g'l'*”“'ll'““m""ﬂJ EEE £

I ta) ;nodo gl immobhili porranno essere raggrugpan allinlemo di pit classi

nelle quali gh immobili si presosteranno con caratleristiche omogenec (%2

Fifettunta la misurazioni e determinata la consistenza celle due unita)
|

I
inunobilian , secondo il parametro prescelte il sottoseritto si procederd &llaj

determinazione del rigpettivi valori unitari afferenti ai stngoli inpmobill.**

Per ogni classe ¢ categoria di imaobile verrapno presi o considerazione
gvartati prezzi uaitari , dai quali effettuande una caleolo per media
aritrielica s potra conoseste il pilt probabile valors di marcatn di quel

i determinato bene simile per Lipologia o] entith (Fo& i essekeamoniam

|Infattl 11 prexzo pit probebile nelle nommalt contratiaziont di mercata ¢ di
P
{atto quello che risuita esssre applicate con maggior fiequenaa F#Fsmen |

Concludere il nostro metode di siona con Tatlo sinletice ¢ poria &

detenninare il valore det nasii Jmmol:uh secondo la consparazione delle”
: 1: EA. FLE),

1' atra
offfarting @)

_@W
ﬂ.:[‘j\
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ccaratteristiche  veall  vispetie  ad  itmmobili  prasi come  parameld
rappresentailyi.

?In tale fpolesi di stima, o areglio appleando il descrity metodo di stime
sinteiica .

IE;Il c.tu. pone all'atterzione del Giudice Delegato la personaie conoscanze.
del mereato immobiliare, derivante dalla particolare assiduiia con la guale
da ennl opera nel settore, per eui i prezzi wiitar allerentt 2li immobili, in
quanto ben notl al sortaseritto verranno applicali al pavamenro relative alla
Esviluppo della Superficie netta residenziale ¢ non rosidenziale espressea in
meiti quadnt previa l_a};piicazione di idonel coeficient da tenere i
considerazione per le superficie non residenztail , tenuio conto che il ;.falétcl
fpe.r le superficie residenziali, corrisponde e 53 identitica con un:p:-{a.'an'leu'o:
|

unitario pai ad 1,00 %24 #e*
1

'Nej criteri i rilevazione di meralo cdei beni imunobili fisseti dal

{regolamento , si puo tenere conto di aleuni parametrl qualifassstkainy
: s  Ambito di Zone Omogence;
o Diverse tipologie immobiliari;
v Particolare stafo ¢ refativa ubicazione:
& Data ¢/o periodo di costruzione
o Caratteristiche qualificalive ¢ specificazioni tecpiche . che possano

concorrere alle opportune madificazione degli indici.

Indjviduazione della fasciafiivelio di aogfazione

Di ogni immobile & necessario considerare tutit 1 parmuetsi relativi alla
qualitd e dotazione degli impianti e delle rifiriurre | nonché alta tipologia di:
fabhbricalo ed al particolure conteslo & locatizaazione F¥FA# & ks Fks

N.B. in riferimento al compuio dei parametri , il vatore di un immobile pud
[ essore rifertto a quelli cotpert] Ak k SRR DR AL S bk R BTk

] In particolari casi e per pariicolari fattori inctemenlativi /o decrementativi

: si pud pervenire alla determinazione di valor superien o nferior! alle fasee
i .

EXRE SR B PRLETEE T E SR E ey ST

i sopra indicate, ¥ #¥¥%¢

. Immobili di nugva costruzione efo recentemonis sistratiurati

L ST
G'Gj:' ’ 11?1‘:{131-; , :L‘

¢
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Seepnde le zone e il beae riswlta ubicalo o stesso immobile pud snbllc

ust incremento dal 5% al 20% se epporunamente molvaie ¢ rappastats.”

Jmusobilt 42 cigiratfurare j

Vengono considerati campletamente da ristrutturare tutit gh joenobili ches
{ i

E) 2

‘ o IRy TR E R T
frichiedmno almeno tre ITervent: tra | spguierli;# ¥ s st ez diddi s
s [mpianto [dneo

» Jmpianto eletlrico

@ lmpianie Tennico

o Intlsel Interni ed Esterni
@ Rifacimenie di pavimentazione :

e Riptistino di Pareti ¢ Soffitti..

Beterminazipne delia saperficic vdilizzata pay & narmmetvl Lommer mlE:

|
]

l
Per il computo della superficie sia che si ralti di immoebile deslinato ad usyj

residenziaje efo Conumnerciale i weenieo deve considegape: ##R sk tur gt b

o Lasomyma delle superfici coperte wtili calpesiabils

o Le superficie coltezate all'unitd abilativa o commerciale ad usa!
gqclusivo{Temrazze halvoni,pathl , area mardinage,zoc )
e L’evenmals area condominiale a divettn pertinenza delle unitd;

nnmobilizn costitwtesi net {akbricato

i

|

1

~ i

:E; compurto defle sa pcmm gperte sonra clencate dovrd essere ezfethsntn!l
I

icon i segnenti eriteri:

. 100% per le superfici calpestabili revidenziali e commerciali '
2. 60% perle superfici catpestabili non residenziali :

o Le predetie quote percentuali pessono sublve varamion! a gludizioj
i

del tecnico redaltore in rapporto al particolare staw e ubicazionc

i

dell"immobile, ai valori tva superficl intewme od esterne ¢ fatti saivil

tutli qual fattori jpcrementativi o decromentalivi ¢he possonod

| caraitertzzare il livello di quadith arabienta)e b S ndskmwiks xns e |
:  PARAMETRI E CARATTERISTICHE O QUALITA® DELLE FINIYURE ¢
[FACCIATA

‘

costitlita da pregevol mouwdcc,m attvi; :
.,

@ 7‘?1!??@: e -

i Tiniture di pregio ; con rivestiimenti in marmne o pietra, i aliernatival
1
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Fiuitars erdinarie; con matloni a faccia vista ovvero parziahmenie

rivestita con mareriate laterizio, cerzmice; 0 con infonacn tinleggiato

= Tinitare scadenti: se priva 81 rivestimenli ¢ motivi omamanrali,

PORTRONY ED ATRIG

e Fsttare di pregio : In fegno massello natwale o in ferro hatturo cont
. vetrate decoralive ¢ latrio ben rifinito con pavimc-.nta.zifme ¢

ke

PVESLIMENTT T3 Ao ™ *# s it n b S i b Sukn i ashintbwkinr -

] oo ¥initare grdinsrie : i profilan di afluminio e verro | Uatrio riﬂnﬂa;_

. con matenale lapideo & parctt pavzialmente rifipite con matetiafe
ceranuico ¢ con decorazioni non di pregioy# W& s tamwicit kil s 4

¢  Finiture seadeuts; se costlivite d4a una semplice su'uuma i vm
feryo , mentre 'atrfo sia difinito con pavimestazione in cerainica \.011

TREDIEONT € /O IIATITLE b, T 1% 4N itk s 402 22t 0 0 8o ok 7 e

FINESTIRE

e Finiturn buene : in legne naturale o 1n glluminio prevemicigto con

VOLYG CaTRera; ™l s & kit S b e e

o  Tinjtura erdicariz . i alluminio agodizzao o smaltato o in legno

tret'l]iciata-**$1’¢ LR HTEWES P L FEE I R R v HECE T B FUSTIE U E L EE '

7 .

| © [nitera seadeate @ in legno vernictate o ferroso tapperelie in
plastica

IMPIANTISTICA

. v Finiture di pregio : funzicnante ed a norma

o Finitara ordinarés | funzionante di tipo conente prive di norme

s [initura scadente : scadente | fatiscente el priva di todi o aleuni
: implaiti teenclogicel

A Tronte delle udiciziont e dei parameni indicativi sopra riportmi ,
: considerato | entita setrica , Ja iipologia costruttiva , Vaspetto architettonico

{ def Villino in Oggetta ¢d altresi la collocazione cavtografica rispetto al
Nard Geografico lenwte conto delle notizie assunte nell’indegine df

s mevealo, ed in funzione delle reall quotazioni i merealo nella zoma in oul

': insiste 1l corpo di [abbrica ed altresi 'unita oggetto cell’esecuzione, if ¢,

[rulcne eongrio ed idoneo in una lihera coutrastaziome di vendita 1 seguenti
'valord riferiti al mercato di vendita del lnogo cove insiste il fabbricato e
 quanto meno sui Lcr.ntm io postq nelle immediate vicinanze.

B

(. ST
@;@%“;{:tzfa. i

._! ' K H
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Avremme perlauts da riscoatri <d indaging sffeinate su! posuy che 1i costo al
. per le superticie @ carattere commerciale con idonea tipofogia sl
‘esscre par &:

Costo minimo € 2.100,00

Costo Massimo £, 2.700,80

Volendo detemninare an valore wiedio desunta dal costo anitaric delle due

fasce sopra indicate avremmo che: :
iil costo desunlo dalia media maiematica € pari ( 2.100.004 2.700.00) 7/ 2 =

.%2_40(}190 my. 1l 4 e e 2 o '}
[ .

Al valore wunitario cosi espeesso per mg. Verranno applicati in primo lnogo|
i seguenti coefficiente atll ad decuntare ¢ /o incrementare ulleriormente il!
valoie commerciale, pil psattarnente: ‘
o Coefficiente di wiilizae l
® 1,00 pee superfici abitubili (apparlamenta 1
o Cnefficicnt] di deseinazione $wso ( SUPERETICI): :
£ 1,10 per superfici abitabil) ( abitazion) :
;o Coefficicnii di piaro I
i i
e 0.85 per pigni T ‘

o Caefficienti di Funzionaktd
® ‘ Stratturp Vecchia 0,90 i

o Vetusts (1,73

LOTTO Mo 1 E
S.U.C, (Logale )P.T. mg. 118,51 x 1,00 = mq, 118.51
S 1

Superficie totale ragguagliata = vq. 118,51
Determinazione def Coefficiente complessivo
Appartamento 1,00+ 1,10 +0.85+ 000 + 0,75/75= 0,92
Valore de)l"unita abitativa
Appartamenta € 2.400,00 x (118,51 mq.) x 0,92 = £ 230.767,16

A e L e T P S IR T TR A

Yalore Totale = & Z61.6M02

23 §TIMA ANALITICA

i
A basc della stima anatiucea vi & la Capitaiizzazione dei redditi (R} che;
*immobite pud forntre,

Avrernmo quindi che; R= Rpel:— ( Q4 Imp+Amm.ne+517 e Tnes)
b €5,

[
[}

éﬁi&%’fﬁﬁa 2
o l
w ]
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2.

i

i Dove :

i

': ® R = Reddito aunun nonmale

;& Rpl =Reddilo padronale Jordo

' s Q = quoie di relntestazione, manutenzione & assicurazione
: o [myp = [Inposi¢ & lributl vari

i e Ammne - Spese di Amaminisirazione ;
= Sielnes = sfing e inestpibilita,

Rpl.=CatIn = canone di alfitte posticipato + tnteressi sella cauzione.

12,3.2 Locals Commerciale
i

i Per il Locale Commy¢reiale in oggetto |, in ragfone delia propeia entita deila |
! et .' . ;
proprie rifiminire inlerme ed cslemne, tencie cono dell*ubicazions del
} fabbyicalo nel contesto Urbane ed in presenza di servizi , dopo w'ampia
! 14

' indagine di mercato t| C.T.U. ritene che o stessc possa essere CONCEsso 0

locazione & un canone lordo mensile di € 124,06,

s Aviemme quindl un Rop.L pard a @ 14.400,00 + intersssi pari a 432,00 per

tun coslo totale annuo di € 14,832,00 «rsssaibanin

i o Spese medie snnue @ carico del propriviario
e Quoe di manutenzione e assicurazione sul fabbrieato pari al
o 14.83200x12% = £ 1.77984
o Imposta su i tributi comunali (LCL - TARSU. ecc)

14832.00x 12% = € 1.779,84

: Spese &b amminisirazione condominiate annue

e Sfillo ¢ inesiaibiliid 14.832,00 % 6%

[H
"

1.186,56

s ire e = e

Spese medie atmue € 4.746,24
| Reddito annuo reiio :
i R=Rpl - Spege = 1483200474624 = & HL.O8576
: - Deferminazione del valore !
| Per la capitalizzazione si assumerd i tasso (v) del 3 %.
Evn= Rir = 10.08576:0.03 = € 336.192,80
‘ 24 VAIORKE  CATASTALE 11 cin qdtlene opporuno  indicare

1apprescnmu‘ amente nelia pcr‘ % | valore desunto dalla rendita
! . s
' f& 3‘*‘ )
' ot . (
. o ’
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5 Casastale riferitu alla singola unitd Immsbiliare ferme resiando chef

[

Pirporte dedotto dal suddetio caleodo non sone da considesarsi idonel r'::5
pertanle non verranaoe inseriti nelle somma del valori al fine df ollenar?
datla media matermatica il valore pitt congrio | in quana Pimportn
desunto dal valors catastale alive ad risullaze notevolmenie discordante

da 1 precedenti valori |, nion tiene conto in aloun modo dell’ andamentos

di merealo, della xona in cui insiste it fabbricalo nonché del lovo reale
stato df rifiniture esterma ed interna , incidendo cosi di lztto

negativamente sul reale costo dell*unité imiaobiliare, ¥+ st s

Loiton®l
Lecele Commercizie Piane T. Fg. 12 pmtlly 391 Sub, 548 Catey, C/)4
Clnsse 3 Consistenza 112 vapi Rend. € 2.244.52

YValove Cafustale & 80.1272,22

2.6 VALORE FINALE

Dagli importi sopra caleelati non waendo conip del valore ¢tlenuto dalla

rendita catasiale 5] desume in definitiva che;

2.6.1 Imporio Siims Sintetica = £ 26167008
2,62  Imporw Stinty Ansalitiea = £ 336.192,06

Yulore Totale Stima € 597.8062,08

Valore media di Stima £ 557.862,08:2 = £ 22893154

Liimporto sopra citato ¢ stato estrapoiawo dalla media matematica dei due

criteri Qi stima sopra fndicntl, ® b rioi i sk chd i dre s s e spob :

ey .

VALORE FINALYL DESTIVA  LOTTG. N § € 298.931,04
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LR

: CONELUSIO

1 Non essendomi giunti da paste def soggelti in causa vilisvt in merite ai quesr,
ic nont avendo nuli'altro da aggiungere alia presente, ritengo di poter cosi
,c«:mt.,-uumcl TRDATICO TREEyULO, ¥ f Akt R e b s gt 22

- Tanto dovevasi ad cvasione del)*incaricn ricevitg, S it by b b
:Rc'.sto corunque o disposizione per evenduali richicsle di chiarimenti efo
informazioni in merito alle presente velazione Porizale, ®9 ©3% Flfariiodi |
i
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Valore l"ntale del Latto Wl € 293 9al Od

sy
™y

DESCROMONE BEI LOTTI DA PORRE ATLASTA.

LOYTO M
Eocale Commerveiale Pigno T,1° Fa. 12 parcila 391 Sub, 508
Categ. C/1 Classe 3 Consisienza 112 vand Rend, €.2.244 32 ‘
avente uaa Superficle Commerciale  wile intema <F ma. 118,51
cornpreniva del vano sevvizio (Bagno) o annesse arca cortilizia di;
uso cornue dislocata parte intemamente a tidosso del fabbricato e du];’
medesie locale clecoseritta da apertura carabile @ mwo di cing e purtei
collocata esiemamente & ridosso della Via Commwale Denominala '\»’ ia;
el castelli Romani . afinita con malin di ssialio m ulx]vmra,
principalmente per sota e spazic di manoves, :
i
o Iilocale Internamente & costituito da us unice ambisnte con aperhue |
tinestrate @ pedopall su entrambi i latl del perimetio nonostan»cl;
intermamente siano state realizzae alvome parelt divisorie 'mi

cartongesso per esposizione & vendita i caming

¢ Il locale Bagne st trova collogate ad ungolo sul lale opposio!
all* ingresso.

o TIntemamemic il locale si prezenta rifinivo e pedfettamente ntilizzabile I
la pavimmentazione & costitnita da mattonells n ceramica con 1;(malnal
e dimensioni wuiformt. I locale bagne risuvlta  defigito ct
perfettamentle funzionante cellegato alla rete {drica ed fognaia, teg
parcti interne ed il soffitto isulte definito con intonaco ¢ tinta clcl%
tipo lavabile , gl infissi sone in alluming , @) anplanti teenologicr [
Elettrico ) & perfettamente {unzionante & presumibilmente a norma,g
ole all'nnplante eletticn all'inlemo we son0 present inn:n'anti%
tecnologici di allea tpo , il locale & privo di riscaldamento e

condizionameanto.

o, di poss esm pan atl ];‘] Empmto £ hagé Diasia = € 230.981,04

—\ .--. LJ .
Ge.um Gmn 2,.10 uﬁmpek_u"lt

{o:\;_f} M}“ |



