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TRIBUNALE QRDINARIC DI TIVOLI
Ufficio Esecuzioni Imrmobiliar
G.E. Dott, Marco PICYAND Procedura n, 503/2015 R.G. Es.

Tribunale Ordinario di Tivoli - Ufficio Esecuzioni Immobilicti
Procedura n, 503/2015 R.G. Es.

Giudice dell' Esecuzione : Dott. Marco PIOVANO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIC
C.T.U, Geom. Nicola SBARAGLIA

La presente relazione & suddivisa nei seguenti capitoli e paragrofi:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOL
Ufficio Esecuzion! Immaobiliari
G.E. Dott, Marco PICVANG ' Procedura n, 503/2015 R.G. Es,

1. PREMESSA

Il sottoscritte Geom. Nicola SBARAGLIA, con studio in Sublaco (RM) vile A. Fogazzaro, 38, n
data 06/11/2017 ha prestato giuramento in qualitd di esperto ed il Giudice dell’ Esecuzione gli
ha posto i quesiti d cui il verbals di udienza, integrate delle "Disposizioni genarall in materia di
espropriazione immobiliare ",

2. QUESITI

1) controfli lo completezza dei documenti di cui allart. 367 2° comma, segnalando
immediatamente ol Giudice eventuali mancanze ;

2)  acquisisca cve mancante ed esamini il fitcle di provenienza in favore del debifore
esecufato;

3) acquisisca ove mancante certificate di matrimonio dellesecutate rilasciato dal
Comune def luoge in cuf sia stato celebrato, con indicazione delle annofazioni o
margine e, ove dolfesame deflo stesso emerga che l'acquisto sia avvenuto in regime
di comunione legale senza notifica del pigncramento al coniuge comproprietario, ne
dia imrmedicafa notizio ol GE;

4)  verifichi la situczione proprietaria del bene, indicando in caso di comproprietd o
esistenza di uiteriori dirith reali sul bene, chine siano i fifolari;

51 verifichi la comispondenza fro it diritto pignorafo e quello di cui 'esecutato sia fitoiare,
nonché eventuali difformita del dall catastali fra quanfo riportaio nel pignoramento e
all atti del cataste o eventuall difformild dello stato di faffo rispetto alla sifuazione
cafastale ;

6)  provveda allidentificazione del bene comprensiva del confini e dei dali catastali e ne
dia descrizione; proceda in particolare, al fine dell'esatta individuazione dei fabbricali
e dej terreni oggetio di pignoramento, ad una sovrapposizione delle orfofotfo o delle
foto sateliitari, reperibiii anche sul wab, con le mappe catastali ;

7} werifichi lo stato di possesso del bene, indicando, ove vi sia occupazione di un terzo,
def fitolo della detta occupazione ed in parficolare se esistano confrath registrali in
clata anfecedente al pignoramento;

8) wverifichi se esistano formalitd, vincoli o onerf anche di nafura condominiale gravanti
sul bene, destinati a rimanere a carico dell'acquirente ivi compresi vincoli derivanti da
confraiti incidenti sulla natura edificatoria del bene o vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico ;

Q) verifichi se esisfano formalitd, vincoli ¢ oneri anche di natura condominiale gravanti
sul bene, che pofronno essere cancellafl ¢ che comunque non risuitino opponibili
all'ccquirentfe ;

10) verifichi la regeolarita ediizic ed wbanisfica del bene nonché l'esistenza di
dichiarazione di agibilitd delle stesso previa acguisizione o aggiomamente del
ceriificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOL
Ufficio Esecuzioni Immoliiiar
G.E. Doft. Marco PIOVANO Proceduran, 503/2015 R.G. Es.

11} verlfichi in caso di opere abusive lo possibifitd di sanatoria ai sensi dell'arf. 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 06.06.2001 n. 380 e gif eventuall cosfi della
stessa, verifichi l'eventudle presentazione di isfanze di condono indicando if soggetto
istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, o stato del
procedimeanto, | costi di conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gid corrisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso verifichi, ol fini delfistanza di
condono che laggiudicataric possa evenfualmente presenfare, che gii immobii
pignorati si frovino nella condizione prevista dail'art, 40 comma 6°, legge 28.2.1985 n. 47
cvvero 46, comma 5° decrete def presidente della Repubblica 6.8.2001 n. 380
specificando I costo per it conseguimento del fifolo in sanatoria ;

12]) verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, fivelio o uso civico e se vi sia sfata
affrancozione da tall pesi ovvero che I diritto sul bene del debifore pignorato sia di
proprietd o derivante da alcuno dei suddetti fifofi;

13) indichi l'imporfo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali
spese straordinarie gid deliberate anche se i relativo debitc non sia ancora scadufo, di
eventuall spese condominiali non pagate negli uitimi due anni anteriori afla data della
perizia, nonché il corse di eventuall procedimenti giudiziari relativi of bene pignorato;

Dispong incltre che 'Esperto .

a) proceda nella determinazione del valore di mercate, of calcolo della superficie
delfimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo andliticamente glf adeguamenti e le correzioni di
stima che Indichi specificomente eventuall spase da sostenere per la regolarizzazione
catastale e/o urbanistica dellimmobile, eliminazicne di opere abusive non sanabill ed
ogni alfro costo che rcada sullaggiudicatario; che olfre ol prezo finole cosl
deferminato indichi un prezzo abbattuto del 10% quale riduzione del valore di mercato
per lassenza delia garanzia per vizi |

b} rediga quadro sinotlico del bene, con descrizione sintefica del bene, del diritfo
pignorato e da afienare, del prezzo ed ogni altra indicazione che possa risuffare di
particolare interesse per gi offerenti {quali esistenza di opere abusive con lindicazione
delle spese per lo eliminazione o ia sonalora, sfalo di occupazione, esistenza di

confratii eventuaimente opponibill © meno, e cosi via).
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TRIBUNALE QORDINARIC DI TIVCOLI
Ufficio Esecuzion! Immobiliari
G.E. Dott. Marrco PIOVANG

3. RISPOSTE Al QUESIT!

1} confrolli o completezza
dei documenti di cui alfart.
567, 2° comma, segnalando
immediagtamente ol Giudice
evenfuali mancanze.

2} acquisisca ove mancante
ed esamini # itoio di
provenienza in favore del
debitore esecufato.

3} dcquisisca ove mancante
cerfificate of  mafrimenio
defl'esecutato rilasciato  dal
Comune del luogo in cui sia
stato celebrato, con
indicazione defle annotazioni
d margine e, ove dalf'esame
deffo stessc emerga che
facquisto sia avvenufo in
regime di comunione legale
senza del
pignoramento  al  coniuge
compropriefaric,  ne  dig
immediata notizia ol GE;

notifica

Frocedura n, 503/2015 R.G, Es.

e QUESITO N T

Dall'esame del fascicolo, alf istanza di vendita sono stati allegati | seguent
documenti ;

— Alo di pignoramento immobiliare ;

— Neta di frascrizione del 04/12/2015

- Cerlificate Nofarile attestante le risultanze delle visure catastali e del
registi immobiliar - Notaio Giuseppe VALENTE del 14/12/2015;

Cod. G274 - Cafasto Urbano

Fg | Part. | Sub., | Piano | Z.c. | Cal. | Cl | Cons/Sup. | Rendita
8] 1139 | 501 | S1°e-T-1°| U A7 4 14voni | €2.096,82
18 | 1139 | 502 s1° U C/é 5 IBmyg £€125,60
18 | 1139 | 503 S1° U C/é 5 45 myg €148,74
cevrennenennnnn QUESITO N 2

Dall acquisizione del fitali di provenienza, giustl At di Compravendita a
rogitc Notdio  Givseppe VALENTE, rep. n. 125283, racc. n. 34229, del
03/11/2008 e rep. n. 126142, racc. n. 36723, del 12/03/200%, sirieva chs il
i proprietd esclusiva del debitore
esecutato, sig. er la quota di 1/1,

Con affo g Rogite Notaio Claudio CIAFFI rep. n. 1496 |, racc. n, 1042, del

05/11/2015, comiendio iignoro’ro & stato frosf_

.

compendio pi i rig]

Cirallegafon. 1.
rernerareennens e QUESITO N3

Dall' acquisizione del Certificate di Matimonio  del 27/11/2017, nonché
dall Estratto per riassunfo daoi registr degli Atti di Matrimonio del 17/01/2018
rilasciati dall' Ufficio dello Stato Civile del Comune di Palestring, s evince
ha contratte matrimonio
scegliendo

che lesecutato, il sig.
in data 10/12/1989 a Palesfrina con |
il regime di separazione dei beni.
Con provvedimento del Tribunale Ordinario di Roma in data 15/09/2015, con
il n. 25374/2015 & stata omologata la separczione consensuale tra T coniugl
di cui allatto di matimonio contro scritto e concessa l'autorizzazione ai
sensi dell art. 20, L, 22/04/2015 a vivere separati dal 09/09/2015

Cirallegato n. 2.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOL
Ufficio Esecuzioni Immaobiliari
G.E. Dott, Marco PICVANO

srasssiatnrsasrERaRrIny

situgzione
bene,
Caso di

4)verifichi o
proprietaria
inclicando in
comproprieta o esistenza di
ulferiort diritti reall sul bene,
chi ne sianoc i fitolari.

del

O T T PR L PR )

S)verifichi la corrispondenza
tra ff diritto pignorato e quelto
di cui l'esecutato sia fitoiare,
nonché evenfuali difformita
del dati catastali fra guanto
rinortato nel pignoramento e
gfi atfi del catusto o evenfuall
difformita delle stato ai fatto
rispetfo alla situcizione
catastaie ;

srstasrainrnnnrnry

6)provveda allidentificazione
de! bene comprensivar dei
confini e del dati catasfalil e
ne dia descrizione; proceda
in  particofare, al  fine
dell'esafta individuvazione dei
fabbricati e dei  ferreni
oggetto di pignoramento, ad
una  sovrapposizione  delfle
ortofoto o delie foto sateffitar,
reperibili anche sul web, con
e mappe cafastali,

T L L L L L T LT T PES PR DT TR LI

T L L L T T T T LR R R L T

Procedura n. 503/2015 R.G, Es.

verirssrennsennensenseenn QUESITO N4

T L R T LT SR LT T T T R AP L]

Come gid evidenziato nel precedente punfo 2) il compendic pignorate, in

origihe di proprietd esclusiva del debitore esecu’rcﬁ_
o quota di 1/1. & stato frasferito ai signori Alessandro e

-con atto a Rogito Notalo Claudio CIAFFIrep. n.

1494 , race. n. 1042, del 05/11/2015..

Cfr affegatin, 1.

Dail' esame della documentazione acquista si conferma la corrispondenza
fra il diftto pignorato e guello df cui I' esecutate era titolare, nonché dei
dati catastall.

Si riscontrane ditres! delle piccole difformitd tra lo stato di fatto rispetto alla
situczione della planimetria catastale in afti prot. RM0447801 del 07/06/2012,
cosl come appresso rappresentato .

- Diversa distribuzione degll spazi interni per eliminazione parzicle dela

framezzatura tra i local cucina e cantina ol piano ST°,

Cir allegato n. 3.

vernnrersaanesnnsssnnaneseserne GUESITO NL6

I compendio pignorato, sito nel Comune di Palesfrina,  via di Colle

Belvedere, 11, risulta composto da un fabbricato unifamilicre ad uso civile

can fipologia o "villa", composto da piani T-§1-1°, distinto al N.C.E.U. ol foglio

r. 18, partlla n. 1139, posto all' interna di un lotto di terrenc di forma

pressoché esagonale con destinazione a corte e giardine, avente una

superficie complessiva pari a ¢irca mg 1,.794,00 e confinante a :

= Nord distacco via di Colle Belvedere ; '

»  Est distacce partla n. 1080 aftuclmente con intestazione catastale
prop.té Ewrocemencar s.r.l., sig.H Pinei Emanuele e Pinci Chiara ;

= Sud distacco partila n. 998 aftualmente con intestazione catastale
prop.ta sig.r Alese Felice :

s Qvest distacco partlla n. 165 aftualmente con intestazione catastale
prop.t& sig.r Busco Mario e partlla n. 528 attucimente con intestazione
catastale prop.té sig.ai Peccenini Ugo e Turicnell Maria .

Dalla sovropposizione effettuata dell Ortofete con l'estratto di mappa

catastale della zona interessata, si conferma l'esatta individuazicne del

lotto di terrenc e fabbricato part.lla 11392 oggetto di pignoromento.

Cfr allegato n. 4.
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TRIBUNALE ORDINARIQ DI TIVOLI
Ufficio Esecuzioni Immobiliar
G.E. Dott. Marce PIOVANO

Frocedura n. 503/2015 R.G. Es.

............................................... DT & 1| 1§ [0 3 \' I

7verifichi lo stato di possesso
del bene, indicando, ove vi
sia occupazione di un terzo,

def fitclo della  detta
occupazions ed in
particolore se esisfano
confratti regisfrati in  data
antecedente ol
pignoramento.

8)verifichi se esfstano
formalitd,  vincoli o  oneri
anche af natura

condominiale  gravanti  sulf
bene, destinati o rimanere o
carice  dellacquirente  ivi
compresi vincoli derivanti da
confratti incidenti sulic natura
edificatoria del bene o vincoli
cohnessi con i suo carattere
storico-artistico.

-------------------------------------------------

Qlverifichi se esistano
formalita,  vincoli o oneri
anche af natura

condominiale  gravanti  sul
bene, che potanno essere
canceliofi o che comunqgue
non risultino opponibili
al'acquirents.

I compendio pignorate aila data dell'esecuzione dellaccesso effettuato del
23/04/2017, risultava in pieno possesso del debitore esecutato e occupato
dallo stesso e dal proprio nucleo familiare (figl).
Non & stata rMscontrata qifrest occupazione di terzi ne l'esistenza di contraft
registrati in data antecedente il pignoramento.

......................................................................................... QUESITO N.8

Sull immeokile pignorate nen sone stati riscontrafi formalitd, vineell o oner
anche di natura condominiale, destinati ¢ rimaners a carice del'acquirents
vl compresi vincoli derivanti da contrattl incident] sulla natura edificatora
del bene o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico,

......................................................................................... QUESITO N.9

Sull immaobile pignorate non esistone formalitd, vincoll o onerl anche di
natura condeminiale, che potranno essere cancellatl o che comunaue non
risultine epponibili ali'acquirente.
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TRIBUNALE QRODINARIC DI TIVOLI
Ufficio Esecudoni Imrmobiliar
G.E. Dotf. Marco PIOYAND

10lverifichi 1o regolaritd
ediizic ed uwbanistica del
bene nonché lesistenza di
dichiarazione di agibilita delio
stesso previa acquisizione o

aggiornamento del
cerfificatc af  destinazione
urbanistica  previsto  dalla

vigente normafiva .

11)verifichi in casc di opere
abusive o  possibiifia di
sonatoria ol sensi deffart. 36
cel decrefo del Presidentfe
delia Repubblica 06.06.2001
n. 380 e gl eventfuali cosh
defic stessa; verifichi
l'eventuale presentazione di
istanze di condono indicando
it soggefto istante e I
normativa in forza della quale
fistanza sia sfata presenfata,
fo state del procedimento,

i costi di conseguimenio del

fitolo in sangloric e le
eventuali  oblazioni folle]
corrisposte o] da
corrisponders; in ogni afiro
caso verifichi, af  fini

dellistanza di condeno che
I"aggivdicatario possa

Procedura n, 503/2015 R.G. Es.

verrsenenennn QUESITO N 10

Daile verfiche effettuate negli affi reperti [Atti di provenienza), nonché
dall' accesso agli otti effettuato presso 11 Comune di Palestring in data
16/01/2018 e 23/01/2018, la reclizzazione del compendio pignorato, risulta
essere iniziata In forza di Permesso di Costruire n. 7 del 18/01/2007 in variante
all' originaria Concessione Ediizia n. 39/2002, intestata alla ditta esecutrice
Evrocemencar sr.l, e successivo Permesse di Costruire in variante n. 8 del
29/01/2009 intestato al debitore eseculato sig.r_
Successivamente per interventl di manutenzione ordinaria & siracrdinaria
prima ed interventi di recupero ai sensi della LR. n. 21 dell 11/08/2009 e
s.m.i, poi, & stata presentata Denuncia dnizio Atfivita ai sensi degli art, 22 e
23 del D.P.R. n, 380/2001 & s.m.i., prof. n. 8932 del 27/05/2010 & prot. n. 1957
del 07/02/2012,

Cfr allegato n. 5.

Si precisa alfresl che limmobile oggetto di pignoramento risulta sprovvisto
di Dichiarazione di Agibilita.

Si conferma la destinazione urbanistica della zona in cui ricade | immobile
pignorato n parte - Zona Vp/2 - "Verde Privato" ed in parte - Zona C/5 -
"Zona di Espansione" riportata nel Cerfificato di destinazione -Urbanisfica n.
19078, rilasciato dal Comune di Palestrina in dafa 23/04/2018.

Cfr aflegato n. 6.

cresnsnnennnnn QUESITO ML TT

Come gidr evidenzicio nel precedente guesiic N, 5, sull immobile cggetto di
nighoramento sono state risconfrate delle piccole difformitd riguardanti la
diversa distribuzione degli spozi Interni per eliminazione parzicle  della
tramezzatura tra i locdli cucing e cantina al piano ST.

Tali difformites risultano sanabili af sensi dell' art. 6bis del D.p.R. n. 380 del
06.04.2001 e s.m.i. previo:

pogamento a fitolo di oblazione, cosi come previsto dall' art. ébis, comma
5, del D.p.R. n. 380 del 06.06.2001 & s.m., di una sanzicne pecuniaria par
od € 1.000,00, olire diritfl, bolli ed onorari tecnict ;
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI
Ufficio Esecuzioni Immebiliari
G.E. Dott. Marce PIOVANO

eventualmente presentare,
che gl immobili pignorati si
frovino nella condizione
prevista dall'art. 40 comma
4% legge 2821985 n, 47
ovvero 46, comma 55
decreto del presidente della
Repubblica 4.8.2001 n. 380
specificando il coste per I
caonseguimento del titoloe in
sanatoria.

Ehertardrdbrderary insrawarserrearrasnnrrariraryay

12)vearifichl se | beni pignorati
siano gravati da censo, livello
0 uso civico e se vi sia sfata
affrancazione  da  falil pesi
ovvero che il dirffo sul bene
del debitore pignorato sia di
propriefd o derivante da
alcuno def suddefii titoll.

R L L T T T R T P T T PR ST T PR P

13)indichi  limporto  annuo
delfle spese fisse di gestione o
di manutenzione, di eventuali
spese straordinarie gicr
deliberate anche se i relativo
debito  non sic  ancorg
scaduto, di eventuall spese
condominiali  non  pagale
negh ultimi due anni anferiori
alla  data  delia  perizia,
nonché il corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi
al bene pignorato.

Procedura n, 503/2015 R.G. Es.

......................................................................................... QUESITO N.12

Dalle verifiche effetfuate, nonché dall' accesso agli attl presso il Comune di
Palestring In data 16/01/2018 e 23/04/2C18, il compendic pignorato risulta
essere liberc da censo, livello o uso civico.,

......................................................................................... QUESITO N.13

Essendo il compendio pignorato del tipo unifamiliare autonomo, i caso non
sussiste.
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TRIBUNALE ORDINARIC DI TIVCLI
Ufficio Esscuzioni Immaobiliar
G.E. Dott. Marco PIOVANO

Y L I T T T P T T T R P T P Y T T TN

a) proceda nelia
determinazione del valore di

mercato, o calcolo della
superficie dellimmobile,
specificando quella

commerciole, del valore per
metro quadro e de! valore
complessivo, esponendo
analiticamente glf
adeguamenti e le comezioni
di  stima; che  indichi
specificamente sventuali
spese da sostenere per Ia
regolarizzazione catasfale
e/o urbanistica dellimmobile,
aliminazicne di opere abusive
non sanabiil ed ogni alfro

costo che ricada
sullaggiudicatario; che ofire
al prezzio finale cosi

determinato indichi un prezzo
chbattuto del 10% quale
riduzione del  valore  di
mercato per l'assenza della
garanzia per vizi,

Procedura n. 503/2015 R.G. Es.

e QUESITO @)

A fini della valutazione dell Tmmobile pignorato viene utiizzato il metodo
sinfetico comparativo sulla base delle guotazioni correnti fornite dall’
C.M.L [Csservatorio Marcato Immobiliare}, relctive dl 2° semesire
2017, nel caso specifico relative alia zona :

Palestrina Cl/Semicentrale/SEMIPERIFERIA
Residenziale [ Ville e Villini:
Min. € 1.400,00 — Max € 1.950.00

Nel caso in esame, considerate le caratteristiche generali della zona
(accessibilite, esposidone, etc.) dai  valori medi di rferimento sopra
indicati ai fini della quotazione corrents, vengono dedoti specifici valori
di mercato medi tenendo conto della redle conformazione, destinazions
e stato manutentivo del compendio poria:

- £/mg 400,00 perillocale auterimessa sub. 502, pianc §1° {rustice).
- &€/mg 700,00 perillocale cutorimessa sub. 503, piano S1°.

- &/mg 1.700,00 perle porzioni di abitazicne sub. 501, piant T-1°;

- &€/mqg 1.400,00 perla porzicne di abitazione sub., 501, piano S1° ;

- &/mqg 800,00 perla piscina scoperia sulla corte sub. 501, pianc terra;

= Consistenzga della garanzia

piano Destingr. Sup. ior(dr:q\;endlblll Su?.n::_;ﬁe CU(?:(:[;re
COPERTE SCOPERTE COPERTE SCOPERTE
31° | Autorimessa | 48,00 38,00 141,00
S1e Autorimessa | 53,00 45,00 156,00
Teira | Abitazione | 224,00 40,00 183.00 40,00 642100
1° Abitazione 58,00 145,00 38,00 145,00 171,00
s1° Abitgzione | 244,00 14.00 225,00 14,00 780,00
Terra Piscina 65,00 65,00
Tera G(i:;g‘?n/e 1.796,00 1.345,00%

*Supérﬁcie al netto dell ingombro del fabbricato e pertinenze (mg 1.796,00 - 451,00)

Cedotto it pit probabile valore di mercato e deferminaia la consistenza della
garanzia, si procede per il fabbrcato ol calcole della superficie commerciale
per ricondurre, nella stessa unitd di misura, il ma commercicie, ciog superfic
di varia natura quall balconi, terrazzi, porticati, abitazione, cantine, etc.

Per effetfuare tale “"omogeneizzazione”, 1 ufiizzano coefficienti di
frasformazione desuntl dallg letteragtura tecnica def settore e dalle normative
civili e catastall che contermplane tali procediment.

Geom. Nicola Sbaraglia = via A, Fogazzaro, 38 — 00028 Subiaco (Rm) - Albo del Gepmein delig Provincia di Roma n. #9046
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Geom. Nicola Sbargglia - via A, Fogazzaro, 38 — 00028 Subiaco (Rm) - Albo dei Geometrl della Provincia di Romg n. 908

Procedura n. 503/2015 R.G. Es.

» Calcole della superficie commerciale

i

Autorimessa sub. 502 (rustice), piano §1°

Sup. lorde
Piano Ambiente vendibill Coe-ff. C”. Sup. commerciale
omogenizzazione {mq)
(ma)
51° Autorimessal 48,00 1.00 48,00
48,00

Totale superficie commerciale

Da cul 1l plu probabile valore di mercate del locale Autorimessa sub, 502,

piano §1¢, {Vmfl] oggette di pignoramento risulta essere ;

VYmifl=ma 48,00 x €/mq 400,00 = € 19.200,00

2) Autorimessa sub. 503, ciano $1°
Sup. lerde
Plano | Ambiente vendloill Coeft. di Sup. commerclale
omogeneizzazione (mq)
(ma}
ste Autorimessa 33,00 1.00 53.00
53,00

Tofale superficle commerciale

Da cui il piv probakile valore di mercato del

locale Autorimessa sub. 503,

pianc $1°, (Vmf2)cggetto di pignocramento risulta essere .

VimfZ = maq 53,00 x €/mq 700,00 = € 37.100,00

]

3] Abiltazione sub. 501, piani T- 1
Piano Ambiente s\fgn:i?!;ﬁ? omogizzfifézc:zione Sup. cczm;n)erciule
{mq)
Terrc Abltazione 224.00 1.00 224..00
Terra Portico 25,00 0.35 8,75
Terra an‘ico 15,00 0.10 1,50
1° Abitazione 58,00 1.00 58,00
1° Terrazzo 25,00 0.35 3,75
1° Terrazzo 120,00 010 12,00
313.00

Totale superficie commerciale
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Proceduran. 503/2015 R.G. Es.

Da cuiil plU probabile valore di mercato delle porzione di immebile sub.
501, PlaniT-1°, {Vmi3)oggetto di pignoramento rsulta essere ;

Vmf3 =mg 313.00 x €/mqg 1.700,00 = € 532.100,00

4)  Abitazione sub. 501, piano S1°
Sup. lorde .

. . L Coetf. di Sup. commerciale
Piano Ambiente ve(rr:"dél))lll omogenelzzazione (mq)

31e Abitazione 127,00 1.00 127.00

Si® Canting 117,00 0,50 58,50

S1e° Porticc 14,00 0.35 4,90

570 -oc. 27,00 015 4,00

fecnico

Totale superficie commerciale 194,40

Cao cuiil pit probabile valore di mercato della porzione di immebile sub.

501, Plane $1°,

{¥Ymf4joggetto di pignoramentc risulia essere :

Vmifd = mg 194,40 x €/mq 1.400,00 = € 272.160,00

5)  Piscing scoperta su corte sub., 501, piano terra
Sup. lorde " .
Piano Amblente vendibili Coei.f. di . Sup. commerciale
omogeneizzazione {mq)
(ma)
Terral Piscina 65,00 1.00 65,00
Totale superficie commerciale 65,00

Da cuill piu probabile valore di mercato della piscing scoperta su corte
sub. 501, Pigno Terra  {Vmi5)oggetto di pignoramento risulia essere :

Vimfs=mqg 65,00 x £/mg 800,00 = € 52.000,00

&) Corte/Giardino sub. 501, piano terra, mqg 1.345,00%

Sup. lorde R Sup.

Picino Amblente vendibili Coe.ff. d'. commerciale

omogenizzazione

(ma} (ma)
Terra | Corte/Giardino 25,00 0.10 2,50
Terra | Corte/Giardino 1.320,00 0.02 26,40
Totale superficie commerciale 28,90

*Superficie al nette dell ingombro del fabbricato e pertinenze .

(M 1.796,00 - 451,00 =1.345,00)

Geom, Nicola Sbaraglia - via A. Fogazzaro, 38 — 00028 Subiaco (Rm) - Albc dei Geometri dellg Provincig di Roma n. 9906
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------------------------------------------------

B) rediga quadro sinotfico del
bene, con descrizione
sintetica del bene, del dritto
pignorato e da alienare, del

prezzo ed ogni alfra
indicazione che pOssa
risultare di particolare
inferesse  per gli  offerenti

{quali  esistenza  di  opere
abusive con lindicazione
delle spese per o]
eliminazione o la sanatoria,
stato clf occupazione,
esistenza fafl contratt

eventualmenfe opponibili ©
meno, e cosi via)..

----------------------------------------------------------------------------------------

Procedura n, 503/2015 R.G. Es.

Da cuiil pib probabile valore df mercato {Vmt! della superficie adibita a
corte/giardino  oggette di pignoramento risulta essere ©

Vmi=mg 28,90 x €/mg 1.400,00 = € 40.460,00

Si stima il Valore complessivo medio {Vom) del compendic pignorate in
€ 953.020,00 che si arrofondano ad:

Vem = € 953.00,00 {novecentocinquantatremilaa/C0)

Dal Vemn dedetto viene decurtata una somma stimata pard a circa
€ 30.000,00 (trentamila/0C), per ' esecuzicne di interventl di
manutenzione necsssar (Imn] al manfenimento del compendio in

oggetto.

vem- Imn = € $53.000,00 - 30.000,00 = € 923.000,00
[novecentoventitremila/00)

Valore del compendic pignorato in assenza della garanzia per vizi

Vem - 10% = €923.00,00 x 0.90 = € 830.700,00

lottocentotrentamilasettecento/00

QUESITO b)

Il compendio plgnorcto risulia composte da un fakbricato ad use civile
con fipologia a "villa" unifamiliare posto allinterno di un lotte di terreno
adibite in parte o corte ed In parte a giardino, che si sviluppa su due piani
fuori terra ed uno seminterrato (piani T - 1° - §1°), collegati mediante scala
interna ed ascensere, distinfo ol N.C.EU. - foglio n. 18, partlla n. 1139, sub.
501, oltre n. 2 locali cdutormessa al piano seminterrate S1°distinti con i sub.

502 - 503 ;

n Accessibilitd al fabbricato
- Pedoncle/carrabile ;

= Coratterstiche distributive
- Plano terra composto da cucing, pranzo, soggiorno, w.c. disimpegno,
ripostiglio, bagno. n, 2 camere lette, n. 2 portici;
- Piano 1° composto da disimpegno, bagno, letto, ferazzo :
- Piano $1° composto da n. 2 disimpegni, n. 2 ripostigh, n. 2 cantine,
w.C.,, bagno con annessa area relax, cucing, porficate, locale

tecnico, n. 2 autctimesse ;
Cfr allegato n.7;

Geom, Nicola Sbaraalia - via A, Fogazzaro, 38 — 00028 Subioco [Rm) - Albo dei Geometri della Provincia di Roma n. $904
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= Strutiure portanti, fondazioni, sclai
- Fondazion! in c.a. , elementi verticali ed orizzontall in cemento

armato;
- Solal di interpicno in latero-cemento, con copertura a terrgzze
praticabile ;

» Tamponature, rivestimentt, Infissi, finiture, peviment, bagn]
- Rivestimenti esterni ad  ed intonaco civile e finteggiatura ed
ornameanti in legno ;
- Tamponature inferme in blocchi forati in laterizio, rifiniti ad intonaco

civile e tinteggiatura ;

- Infissi interni ed esterni in legno, portoni di accesso in mefallo rivestiti
in legno del tipo blindato ad un anta ;

- Pavimenti e rivestimenti di bagni e cucina in piastrelle in ceramica e
gres porcellanato, parguet misto e gres porcellanaio negli altri
ambienti;

- Saniter del bagni In ceramica di colore bionce e rubinetteric in
accigio crome lucide ;

- Pavimentazioni e camminamenti esterni in lastre di tfravertino, cubett
di perfido e legno teck

» Impianti :
- Idrico con approvvigionamento da pubblica conduttura ;
- Elettrico del fipo incassato sotte fraccia
- Riscaldamento del tipo autonomo a gas metano con produzione di
acgua calda sanitaria climatizzozione o pompa di calore con
sisfema o bocchette ;

State d'use e manutenzione

Alla data dellaccesso effettuato del 23/04/2018, il compendio cggetto
di pignoramento rsultava nel complesso, vista anche ' epoca di
ultimazione  {anno  2012) in  oftimo stato di conservazione
necessitande, o parere dello scrivente di modeste opere  df
manutenzions riguardanti fondamentalmente le  finiture  esterne
(ripristino di alcuni frontaling, ripresa della finteggiatura, eliminazione di
piccole infilfrazioni dal manto di copertura a terrazzo, etc )

I C.T.U, ritenendo di aver opportunamente assolio al compito assegnatogll, rimane o disposizione
per eventuali chiarimenti o ulterior valutazioni.

Subicco, i 02/05/2018

il C.T.U.
Geom, Nicola SBARAGLIA

Geom. Nicola Sharaglia — via A. Fogazzare, 38 — 00028 Subiaceo (Rm) - Albo dei Geometr della Provincia di Roma n, 9904
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