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CAPITOLD 1 - PREMESSA

Descrizione: Esecuzione immobiliare n. 3412017 RLG.E.

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA" NORMATIVA
La sottoscritta Dott. Ing. Valentina Varlese nata a Cvitavecchia il 30.05.83 CF. VRLVMNTEZETOCT7IH - PIWA

14408291004, wertta all’Ordine degli Ingegner di Roma con il n. A33005 nonchée iscritta all’ Albo CT.U. del
Tribunale di Civitavecchia, con studio in Chvitavecchia Via Bramante n.1fa, tel 3494993765,

AVENDO RICEVUTO

In data 20.03.2024 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice dell’Esecuzions del Tribunale di
Civitavecchia Dott. Francesco Vigorito, relativamente all'istanza di cui all'oggetto, riterita all'immobile

ubicate nel Comune di Fiumicing, (RM), invia dei ioscuri i, 23, e precisamente:

a) abitazione distinta in MCEU del Comune di Fiumicing al Foglio 1059, Part. 1084, Sub. 504;

i 51 ATTEMEVA

| scrupolosamente o guesiti ¢ alle raccomandazioni contenute nel verbale di giuramento e pelle
; raccomandazioni generali per I"attivita di esperto per la stima di immabili, noncha alle disposizioni previste

| in penerale per C.T.1. dal Codice civile e dal codice di procedura civile.
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CAPITOLO 2 —STIMA SINTETICA

1. DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE PIGNORATOD
Descrizione immaobile

Immobile sito wvia dei

Dioseuri n. 23, Foglio | Tipo : abitazione
1059, Part. 1084, Sub. 504 |

COMUNE | Fiumicing
VIA f CIVICD Via dei Dioscurin. 23
PIANO/INTERND piano tint.2
UMITA AMBIENTALE : _____ SUPERF. CALPESTABILE
*50GE/PRANZG | 1550 ma (dicui *12.00mgq |
i RS g O __| ampl.} -
Sub 504 . _ LETT0 | 11.00mg :
o RIPOSTIGLIO | 4.40 mq )
E: - BAGNO | 4.75mgq o
- : . CAMERA | 6.40 mg
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE 43.05 mg

Accessor] dellimmobile

*Tettoi
*M.B.: Le superfici indicate in rosso® riguardane superfici abusive perché p
RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA | all2

 CONFINI

L'immcbale cosi come rnppréxentatn i Cafa:.-r.u, confina rispettivamente:
lato Nord: sub 1 - corte comune

lato Sud: sub 1 - corte comune

lato Est: sub 503 - altra unita immobiliare

lato Owest: sub 505 - altra unitd immobiliare

DATI CATASTALI ATTUALL - N.C.E.U.

| SUPERF. CALPESTABILE

10.80 mg (di cui *2.80 mq di
ampl.)
10.80 mg

rive di titolo, oppure difformita,

Foglio p.lla Sub. | Zona C.:ut:.:-;g- .Elasme . E-::rnii.st_ Superficie catastale Rendita

CEEns

1059 1084 | 504 A2 2 | 45vani | Totale: mq 55,00 escl € 581,01
aree esterne 54.00 mq

Indirizzo: Via dei Dioscuri n, 23- piano T- int, 2

CARATTERISTICHE INTERNE

L'immaobile eggetto di contenzioso, si sviluppa su un unico plana all‘interno
in VWia dei Dioscuri.

| Tutti gli ambienti presentano una pavimentaziene omogena in gres dim. 25x25 ¢m con battiscopa di analoga

finitura.

di un comprensorio residenziale

S
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Il bagno & composto da quattro elementi, tra cui una doccia, il rivestimento & presente su tutte le pa.r;?_ti.per
un'altezza di 1,80 mt, composte da maioliche in gres opaco 20x30 color beige.
Gli infissi esterni sono in alluminio color bianco e sono dotati di persiane in alluminio.

Le porte interne song del tipe impiallacciate con pannelli nooe,
| Dotarione impiantistica
| L'impianto di riscaldamento autonomo € costituito da caloriferi con radiatori composti da elementi di
- alluminio, alimentati da caldaia a gas metano, utilizzata anche per ks produzione di acqua calda sanitaria.

Limpianto elettrico in parte e del tipo sfilabile, sottotraccia, realizzato in finea zlla normativa vigente al
tempo della costruzione dell’ immokbile,

Stato di conservazione dellimmmickile

L'immaobile presenta un pessimo stato di conservazione presentando intonaci e tinteggiature ammalorati da
diffuse macchie di condensa e copiose infiltrazioni provenienti dalla copertura, che hanno danneggiato
completamente i controsoffitti portando al lare crollo.

Inoltre, in alcune arge | fenomeni infilbrativi sono cosi sviluppati che hanno portato il cedimento dello strato
finale di intonaco, lasciando le pignatte del solaio di copertura a vista,

L'ambiente & saturo di umidita, il che ha generato importi formazioni di muffe. Sono presenti numerosi
distaccamenti di intonaco dal soffitto.

Le porte interne laddove presente risultano danneggiate dall’'umidith ¢ dall’acqua presente all'interno
dell'immobile & non song pil utilizzabili.

Limmabile necessita di importi interventi di manutenzione.

CARATTERISTICHE ESTERNE

Limmaohile & ubicato nel Comune di Fiumicing, in Via dei Dioscuri.
Lirmmoale oggetto di procedura si sviluppa su un unico piano fuori terra con copertura piana,

| All'immobile si accede esclusivaments tramite un'ares esterna cortilizia ad uso comune a cui s aceede a

| mezzo di cancello metallico dal civico n.23. Da guesto cortile si giunge a mezzo di vialetto interno
all'immabile oggetto di procedura. L'accesso all’appartamento awwiene a mezzo di portoncino ligneo
blindato, con antistante tettoia in lignea a copertura del patio esterno pavimentato,
Diotazions impiantistica
L'area esterna presenta illuminazione del tipo da esterna.

| Stato di consenvazione dell’ immmiobile

| L'immobile presenta all’esterno un pessimo stato di conserdazione, sono necessarie opere di notevale
importanza in particolar mode per i solaio d copertura che risulta in parecchi punti permeabile all'acqua
penerando copiose infilbrazion alllinterno,

o e o " - .

2. STIMA SINTETICA DELLIMMOBILE PIGNORATOD

2.1 Violazione della normativa urbanistico-edilizia

| Difformita edilizie, sanabilita, tipologia di interventi e costi

| Diffarmita

| In sede di sopralluogo & stato possibile verificare che seppur rispetto alle planimetrie catastali estrapolate
dalla banca dati del NCTU, presso I'Agenzia del Territorio, con scheda RMO103691 del 26012011, non 5i
rilevano difformita, per quel che riguarda i titoli avtorizzativi della costruzione le difformitd sono numerose,

Il titolo edilizio autorizzative dell'immobile risulta essere:
Domanda di sanatoria n. 10256287 prot. 13208 del 02051986
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| La planimetria, nonché la cubatura autorizzata con sanatoria n. fI_EzE-E;*_lE?,..n;ii.ulta [rer del tutto differente |
| da quanto presente all'interno della domanda di sanatoria, sanatoria che alla data odierna HOM RISULTA
RILASCIATA pertanto ad ogei Fimmobile risulta abusiva,

| In particolar modo e difformita rilevate riguardano:

- un ampliamento dellimmabile di circa 12.00 mg parte dellattuale soggiorno/pranzo, in origine nella
sanatoria presentata tale superficie era destinata a tettoia estermna;

- la consistenza dell'immobile oggetto di procedura risulta differente in quanto inglobata alllinterno di
un’altra unita immobiliare sub. 503 di altra proprieta, per circa 20.00 ma;

- la realizzazione di una tettoia esterna di 10,00 mg non autorizzata, in quanto realizzata in difformita a
quella oggetto di sanatoria di circa 8,00 maq;

- l'apertura di n, 2 finestre sul lato nord e di due finestre su lato sud dell‘immaohile;

- diversa distribuzione di spazi interni.

Sanabilita

La sanatoria prot. 13208 del 02.05.1986 sopra richiamata noen risulta ad oggi essere rilasciata, seppur le
oblazioni risultano essere state pagate. Limmobile allo state attuale risulta perd difforme da quanto
richiesto con la sanatoria avendo sagoma, cubatura e prospetti differenti: pertanto, per la richiesta di
riesarme della sanatoria nonché Fottenimento del relative titolo sara necessario il ripristine dello stato dei
luoghi cosi come indicato nella domanda in origine.

| Uassenza della conformita dell'immaobile ai titel edilizi autorizzativi dello stesso, ed inoltre le successive |
trasformazioni e ampliamenti del manufatto gid oggetto di domanda di sanatoria comporta il diniego da

parte del Comune della concessione in sanatoria, nonché il ripristine dello stato dei luoghi secondo quanta
richiesto, tramite ordine di demolizione.

Sui manufatti non sanati infatti non & consentita la realizzazione di interventi ulteriori che assumaona, in ogni
| caso, le caratteristiche di illiceita dell®abuso principale, con conseguente demolizione delle opere prive di

autorizzazione, per le quali allo stato attuale, non & pil possibile procedere alla riesamina delle pratiche

| presentate per scadenza di termini o vincoli sopraggiungi.

| Per guanto sopra si ritiene necessario demalire I"ampliamento che allo stato di fatto risulta nen conforme
tramite pratica 5CIA, mentre per quanto concerne i 20 mg che risultana inglobati all‘interno di un®altra unitd
immobiliare (sub 503) non costituendo la stessa difformita inerenti volumetrie di ampliamento, & necessario
procedere, successivamente al rilascio della sanatoria da parte del Comune, con un frazionamento dell®unita

immobiliare tramite 3CIA postuma e la successiva vendita/cessione di tale parte frazionata allaltra
proprieta,

Con stessa pratica SC1A, 5ard necessano procedens alla richiesta di modifica ded prospetti, af fine di sanare le
diverse aperture realizzate in difformitd di quanto indicate nella sanatoria e sanare le difformitad interne
relative ad una diversa distribuzione di spazi.

E’ necessario precisare che da una verifica dei titoli di proprieta (atti di compravendita ¢ di divisione) inerenti
il sub 504 oggetto di procedura, nonché il sub 503 confinante con quest'ultimo, non emerge che i due
appartamenti abbiano superfici differenti da quelle indicate nelle rispettive sanatorie (anche il sub 503 &
opgetto di sanatoria prot.n. 1660 del 18.04.97 che risulta anch’essa non rilasciata dal Comune).

Pertanto, alla data del sopralluogo l'immobile oggetto di procedura & risultato in parte “inglobato™ (circa
20mqj da un immobile di altra proprieta privo di atto legittimante questa cessione di cubatura a terzi,

E necessario precisare che I'immobile ricade allinterno della fascia a rischio idrogeclogico R3- RISCHIO
ELEVATO zona soggetta a prescrizioni dirette sull'attivith edilizia che non prevedono interventi sui volumi,
sulle superfici o sulle destinazioni d'uso senza nessuna preventiva acquisizione di autorizzazioni in particolar
mado per nterventi che prevedono ampliamenti di volume ofo variazioni di sagoma, come nel caso di
2532
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| Per quanto sopra il Comune di Fiumicing con una r'u::ta_ pubblicata dallufficce Condoni, ha
momentaneamente sospeso i rilasci dei condoni e delle sanatore fino alla nueva riparametrazions dei
vincoli sopra indicati,

| Tipologia di interventi

Al fine di ripristinare | lucghi secondos quante denunciato con domanda di sanatoria prot. 13208 del

D2.05.1986, & necessario procedere alla rimozione di tettoia antistante l'ingresso, rimozione di portoncing

di ingresso, demolizione dellampliamento realizeato, ripristino della facciata lato sud, installazione di

portoncing di ingresso ¢ finestra, ripristing impianto elettrico.

Per la parte esterna sard necessario procedere al ripristino della pavimentazione esterna, ed alla
installazione della tettoia in legno delle dimensioni corrispondenti a quelle indicate in sanatoria,

Fer quanto concerne invece |a risoluzione delle copiose infilkrazieni provenient dalla copertura, bisognerd
procedere con la rimozione della guaina, demolizione dello strate superficiale del massetto, npristing del
massetto con relative pendenze, ripristing discendenti, posa in opera i guaina in teli fibrorinforzati
sovrapposti e risvoltati su verticali, ripristing coperting in marma. (da progetto di sanatona 1 copertura &
del tipo non praticabile, quindi priva di pavimentazione)
Per i locali interni sard necessario spicconare Uintonace ammalorato, ripristinare morature o soffitt
ammalorati, intonadi, procedere con tinteggiature, rimozione delle porte interne e del controsoffitt.
Costi
SANTIONE:
sanzione minima costo stimato =% 1.000,00 € per opere realizzate senza titolo ai fini di rilascio sanatoria
[SCIA demolizione ampliamenta)
sanzione minima costo stimato =¥ 1.000,00 € per opere realizzate senza titolo (SCIA postumna per prospetti
¢ frazionamento)

Tot. Spese: € 2.000,00

| Spese tecniche:
pratica SCIA per apere di demolizione: 200,00 £ diritti di segreteria ed istruttoria
pratica SCIA per modifiche prospetti, frazionamento ¢ opere interne: 200,00 £ diritti di segreteria ed
istruttaria
tecnico per pratica (scia n.2 pratiche + aggiornamento plamimetria catastale): costo stimato € 3.000,00 +
| iva ed oneri professionali- Tot, 3806, 00
spese agprnaments catastale: £ 150,00 (n.1 deposito per esatta rappresentazione grafica, n.? deposito
per frazionamenta)
Tot, Spese: € 4,400,000

Opere di messa in pristino stato dei luoghi onginario:

= demolizione e smaltimente del volume abusivo: €4.000,00

- taglio di muratura di confine, ripristine murature @ tintepgiature (incluso infissi): € 4.500,00

- sezionamento di impianto elettrico e adeguamento: © 2000,00

- smontaggie, taglio e montaggio tettoia lignea {incl trasporto discarica parti tagliate): £ 2.500,00
- ripristing pavimentazione esterna; © 120000

Tot. Spese: 14 200,00 € olire iva: 17.500,00 £

2.2 5tima degli immobili pignorati

b5 superficie commerciale
Immobile sito Via dei Dioscuri n. 23- | Sup. netta Sup.
piano T- int.2 U““" | Ragguagliamento (DPRn138/1998) Sek
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110% mu;i-pEtim;th-nli |
mg 31.05 34,15 mq
- Portici e| | 35% Applicabile fino 2 25mg,
Sup. di ormamento . hig 8,00 g 280 mg
pati ¥ ee:cn:d&nza va calcc:lata al 10%
Superﬁue cnmm-:-male Mo EJE 95

e [ L e N . £,

el e S T ﬂ': '-!a” ‘T: Sy -i.ﬂ;_...-h i

Metu-d-: utilizzato per Fndmduanune del piir pmbahﬂe ".I'alnre di mercato -

Descnzln-ne metﬂdn

8.1 Criterio di Stima n.1

Listino Borsino Immaobiliare |1 semestre dicembre 2024 del Comune di Fiumicing —
Zona: Semi paeriferica- isola sacra darsena faro

Tipologia prevalente: abitazioni civili

e e ——— %

|'I'I355|I"I"IE-

La sottoscritta sulla scorta di quanto rll'rpvam in fase di soprallucgo in merito alle condizioni intrinseche ad

di Fascia Valore Massimo /maqg riferito alla zona ed agli immobili ordinari ivi ubicati,

| Abitazioni (valore max); 2.412 €/mq unitario

VALDRE DM MERCATO

| Superficie convenzionale | 3s95m?

Mqg. 36,55 * €2.412 = € 89.123 40 (ottantanovemilacentoventitre,/40)

VALORE VALORE ‘  VALORE | -
rrunimu_:_ : rmedia ) i i _
164 €/mg B 2 IlEE €/mg | 2.412 £/mig |

estrinseche dell'immaobile, rilevate nel corse delle indagini effettuate, ha ritenuto CORErud adottare un prezzo

'l'ipuldugla. irnmabile Valori di | Valore med Efing | Prezzo unitari nt_:ln

Ufficia LA _ | mercatodimg | s | arratondamenti |
Immobile sito Via dei Min. 1.644,00

Dioseuri . 23- piano T- BI + Max. | €/mq 2.028,00 €/mq 2.412,00

int.2 | 2.412,00 ‘

. -ﬂ-dﬂ'ﬂml‘nenﬂ € COrrezione I:Flll valu:e dr mercato -

Dc:r:n?me metoda:

Al valore cosh determinato si & ritenuto utile applicare i seguenti coefficienti correttiviz
Coeff. eta-qualitd-stato: 0,93 (immabile da ristrutturare]
¥ coeff. = 0,93

» 5i stima che il pid probabile Valore di Mercato dell'immobile & pari a:
€83.123,40%0,93 = € B2.884,76 [ottantaduemilaottocentottantaquattro/ 76)

o
]
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CUNSUHENEA

--‘lfalcu'e di mercato :mﬁ}:endin pignnrat_a -

| B’-ene_ | Mg s £/mg Valore di mercato iE]
| Immobile sito Viz dei Dioscuri n. £/ my
) ; 36,95 mg & € 32,884,756
23- piano T-int.2 | 224315
Valore di Mercato cumplesswa in ufra mnda EEG uuﬂ 0D {nmntan-emllafm}
T T PR e o T :
B R U R e e T TS T

| - Mr:tudu utlllz:am per I’mdmduazmne del pu:l pmhahlle 'u'alnnz dl men:atn

| Descrizione metodo:

8.2 Criterio di Stima n.2?

Valore Q.M. anno 2024 - semestre |

Provincia: Roma

Comune: Fiumicing

Fascia/zona: periterica- isola sacra/darsena - faro
Codice di zona: D1

Mirozona catastale m: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Stato conservativo: normale

CALCOLO DEL VALORE NORMALE IMMOBILI RESIDENZIALJ

Il valore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotto tra il valore normale unitario e la superficie
Omogenizzala espressa in mq

| Valore normale = Valpre unitario x Superficie omogenizzata [rrigy)

Valore Normale Uinitario Medio: Val OMI min+{Val OMI max - Val OMI mmin) x K

K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1(taglio superficie) e K2 (livello di piang) ed & calcolato
sulla base della seguente formula; K= (K1+ 3 K2) f 4

K1 fing & 45 mg 1 K2 phang seminderrato [1]
inbase sta  lolire 45 mag fino a 70 myg 0.8 treello i pane |piano terrang 1 e
supefiche clastalelolire T mg. inca 120md 0,5 piAno primo 0,4
atrg 120mg firoa 150 m 0,3 plang interrmedio a5
oltre 150mg L1} praned wltimo 0.8

piang attice 1

Sup. catastale: 40,20 mg (detratti mg ampliamento non autorizzato)

Inserisci coefficiente K1 1

Inserisci ECIF'ﬁIE.IE'ﬂTE k2 0,20
K=(K1+3K2)/4  |oan |
'I_Ipiulug]a im:n_uhife Valori di Valarisimodio €y Prezzo unitari con
Abitazione civile mercato €/mig arrotondamenti
Immobile sito Via dei Min. 1.500,00 | "
Dioscuri n. 23- piano T- oMl | €= Max | €/mq 2.200,00 €/mqg 2.300,00
int.2 | 2.700,00 €

Firmate Da: VARLESE VALENTINA Emssso Do ARUAAFEC 5P 4. NG CA 3 Seriaia; AT LA BB 04 Teds S 194
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Valore Normale Unitario Media: Val OMI min+{Val OMI max - Val OMI min) x K
VNUM: 1.900+(2.700-1.900} X 0.40 = 2.220,00 €/mq

[valore normale unitario corretin €/mg 1
} 2.220,00
Sup. amogenizzata ‘m
| [engp _._‘
VALORE NORMALE | 89.244.00 €

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato -
Descriziome metodn:
Al valore cosi determinato si & ritenuto utile applicare i seguenti coefficienti correttivi:

Coeff. etd-qualita-stato: 0,93 (immobile da ristrutturare)
& coeff. = 0,93

. Si stima che il pid probabile Valore di Mercato dell'immaobile & pari a:
€ 89.244,00%0.53 = € 82.996,00 (ottantad utmi]annv&cenmnwantaszﬁif{ﬂ}

_‘l.i‘arar?dl' miercato {:-u:-_rr{peadiu pign:a-tn 5

e |M¢I €-.|"'l'l'-ll?| .l. Valore di men:.ata

Immabile sito Viz dei Dioscuri .
: : 40,20mg | €/ mg 1.953,00 £ 82.995,00
23- piana T-int.? |

Valore di Mercats in cifra tnnﬁ] E?E.ﬂﬂﬂ:ﬂ?{nttaﬁau-enﬁfﬂﬂ]_

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4,E) -

Costo Hr:gulariuazinr':e-;usn £ Luﬁ,uu ﬁ;i;:mr: ]
Spese tecniche € 4.400,00
Spese ripristino stato dei luoghi (sanatoria J | €17.500,00

- Altri tipi di detraziene - (servito di possogaio)

N ricorre

e e s,

- Stima del valore di mercato {Valore di mercato detratto Feventuale valore della sanatoria)

Immobile sito Via dei Dioscuri n. 23-
| piang T- int,2 £ S

Criterio di Stima 1 £3.000,00 Ottantatremila/00 -
Criterio di Stma2 8300000 | Ottantatremilajon -
| Mediavalori 8300000 | Omantatemiaion
_ﬁetai;une per rég?arizznziani E-di[izz T I?ﬁﬂl} e ﬁiaﬁétﬁwilatinqueceﬁfﬁj_
| STIMA DEL VALORE DI MERCATO  E5.500,00 Sessantacinquemilacinguecento, 00
. Calcolo della nuda proprieta {In caso di assegnazione dells CAED coniugale)
Descrizione metodo: nonricoree ]

CONCLUSIONI DEL PROCESSO) ESTIMATIVO
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La sottoscritta, per la valutazione finale, ha ritenuto di applicare i valori sopradescritti in quanto ritenuti

congrui per il mercate della zona e rispondenti alle caratteristiche del bene opgetto di perizia alla luce del
sopralluogs del 30.07.2024,

Prezeo base d'asta:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stavo di fatto in cui si trova.

- Abitazione — Via dei Dioscouri n. 23 - piano T- int.2 -Fiumicino - Foglio 1059, Part, 1084, Sub. 504:
€ 83.000,00 [ottantatremila/00)

VALORE IMMOBILIARE UNITARIO STIMATO £/MC1:
£3.000/36.95 mq = € 2.2456,27 al mg

COMCLUSIOMI GEMERALI

La sottoscritta sulla scorta di quanto sopra argomentato, determina il valore dell'immobile oggetto di
EseCUTIone in:

€ 83.000,00 {ottantatremila,/(0) a cui andranno detratte le spese per la regolarizzazione per opere
difformi da quanto autorizzato £ 17.500,00 = 65.500,00 €

A tale importo andranno sottratte le eventuali spese dovute per oblazioni 2 seguito del conguaglio che verra
quantificato dal Comune di Fiumicing, al momento del resame della sanateria (laddove rilasciabile).

5i precisa che come indicato in precedenza alla data odierna non @ possibile ottenere il rilascio della sanatoria
n. 102562 _87 prot. 13208 del 02.05.1986, fino alla nuova riparametrazione del vincolo idrogeologico
insistente sull'area, nonché sara necessario ottenere una volta ripristinata la volumetria presentata con
domanda di sanatoria il nulla osta pasesaggistico.

Per quanto sopra alla data odierna non @ possibile definire la regolarita dell'immobile,

Crvitavecchio, 1 11.01.2025

L CONSLILENTE TECANICOIOLIEEICIO

CARITOLO 3 — ALLEGATI

ANlL note di trascrizigne e iscrizione;

All.2 elaborate fotografico;

AN 3 visure cotastali, visura planimetricn;

AllL4 titoli abilibativi;

AllLS plonimetria dellimmabile con difformité indicote.
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