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INCARICO

La soltoscritta architetto Rosaria Bennardo con studio in Cerveleri via G.B. Pergolesi 32 In data
02.03.2018 ha prestato givramento in qualita di C.T.U. per rispondere ai seguenti quesiti:

1)verifichi, prima oi ogni altra attivitd, la com pleteeza della documentazione di cui all'art.567, 2° comma c.pc,
{estratto del catasto e certificati delbe iscrizioni ¢ trascrizioni relative allimmobile pignerato effettuate nei venti
anni antertor alla trascrizione del pignoramento, oppure cortificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastall e dei registri immebiliard) segralando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
maneanti o inidene;

2] effetiul, di concerto con il custede, 'esame preliminare della documentazione di cul all’art 567, co.2%, c.p.c.,
avendo cura di precisane:

<In prima luoga, se il creditore procedente abbia optats per il depozito dei certificati detla Conservatoria dei
RE.IL sulle iscrizionl e trascrizioni gravanti sul bene pignorato.

In questo case deve Indicare, con riferimente a clascuno degll immoebill pignorati se la certificazione delle
iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia
stata richiesta in relazione 2 ciascun soggetto che risultd proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immaobiliard) per il periodo considerato; se la certificazione delle trascriziond [=ia a favore, che contra) risalga
sino ad un atto di ecquisto derbative od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pigneramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun sogeetto che risultl proprietariao
(sufla scorta del pubblict registrl immobiliari] per 1l periedo considerato,

OppUne:
=g il creditore procedente abbia optato per il deposite di certificazione notarile sostitutiva,

In questo caso Pesperto deve precisare in rilerimento a ciascuno degll immobili plgnorati se questa risalga sino
ad un atto di acquisto darivative od originario che sia stato trascritto In data antecedente di almenas ventl anal [a
trascrizione del pignoramen to.

-In secondo luogo. se il creditore procedente abbiz depositato Uestratito catastale attuale [relativo ciog alla
situazione al giorno del rilascio del documents] ¢ Uestratto catastale storico {estratto che deve riguardare il
medesimo periodo preso In considerazione dalla certificazione delle trascrizionl; 1] pertodo ciog sine alla data
dell'atto di acquisto derlvativo od originarie antecedente di almeno ventt anni la trascrizione del plgnoramenta].

HNel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, Pesperto dove precisare se i dati catastali attualic
storici degli immobill pignorati skano indicati nella detta certificazione,

=In teree luoge, Pesperto deve precisare se il ereditore procedents abbia depositato il certificate di state civile
dell'esecutato, In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso,

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlle preliminare especto deve acguisine i
certificato di matrimonio ritasciate dal Comune del luoge in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazionia margine, Laddove risulti che alla data dellacquisto Fesecutato fosse conlugato In regime di
comunione legale od il pignoramento non sia stabo natificato al coniuge comproprietario, esperto indichers
tale circostanza al creditore procedente ed al GE

Fpredisponga, sulla base dei documenti in att, Vefenco delle iscrizioni « delle tascrizion pregivdizievol
{ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento};

4)acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti);

5) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, Fimmobile pignorato indicando dettagliatamente;
comune, localita, via, numero civico, scala, plano, interno, carattertstdche interne ed esterne, superficie
{calpestabile] in mq., confini e dati catastali attusli, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
{lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le
caratlberistiche oggettive dell'immaobile in relazione all'art 10 DUP.E, £33/1972 e se la vendita Immobiliare sia
sopgetta ad VA, ovvero nel caso di fmmobill abitabivi, dica il CTU 22 possa sussistere o possibilitd di esercizio
dell'oprione IVA per limponibilita IVA essendo gia brascarsi [ 5 anni dall’ultimazione delle costruziens o del
Hpristing

G jaceerth a conformiti tra la descrizione attuale del bene [indirizzo, numera civico, piang, interna, datl catastali
e confinl]) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in cazo di rilevata difformitd: a) se | dati indicatlin
pignoraments non hanno mai identificato linmobile & non consentona la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene; ] se i dati indicati nel
plgnoramente, pur non corrispondendo a quellbattuall, kanno in precedenza Individuato limmaobile
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rappresentands, in questo case, la storia catastale del compendio pignorato; comunale; acquisiscs, ove non
depozitate le mappe censuarie che egli ritenga indispensabill per la corretta identiflcazlone del hene

Tproceda, ove necessario, ad eseguire be necessarie variazionl per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformité o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
alfaccatastaments delle unith iImmohiliar non regolarmente accatastate;

®indichi Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acguisisca, ove non depositali, | certificati di
destinaztone urbanistica (solo per | terrend) di cul all'articele 30 del DUPR. & glugno 2001, n. 380, dando prova, in
caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa
richiesta;

Yiindichi la confarmith o meno della costruzlone alle autorizzazionl o concessionl amministrative & Pesistenza o
meno i dichiarazione di agibilita, In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione detla normativa
urbanistice - edilizia, descriva deltagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se lillecito sia stato
sanabo o sia sanabile al sensi defl’articole 36 del decreto del Presidente della Repubblica del & giugne 2001,

n. 380 ¢ gli eventuali costl della stesza; verifich I'eventuale presentazione di Istanze di condong, Indicanda il
soppetto istante e fa normativa in forza della quale l'istanza siz stata presentata, lo stato del procedimanto, | costd
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali obiazioni gis corrisposte o da corrispondere; verifichi
in ogni altro cazo, ai fini della istanza di condone che Paggivdicatario possa eventualmente presentare, che gli
immaohbili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando i1 costo per il conseguimento del violo in sanatoria;

10 )werifichi lo skate di eventuall procediment] gludiziart relativi al bene pignorate;

11}accerti se 'immobile & libero o ocoupate; acquisisca il titelo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se es30 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramente; verifichi se risultano registrati
presso 'ufficio del registre degli atti privati coptratti di locazione ¢/fo se risultine comunicazioni alla locale
autorith di pubblica sicurezza ai sengl dell’art 12 del DL 21 margo 1978, n.59, convertite in L, 18 maggio 1978,
n.191. Qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la
dats fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio: valutila rispendenza del canone al valore
di mercato af momento delia conclusione del contratto e, in caso negative, la differenza rispetto a tale valore.

12}ove immaobile sia occupate dal coniuge separato o dall'ex conluge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimente di assegnazione della casa coniugale;

13}indichi esistenza sul benl pignocati di eventiall vincoli artisticl, storic, alberghieri di inalienakiics o di
indivisibilita; indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuall spese
straordinarie gid deliberate, anche se [l relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuall spese condominiall
non pagate negli ultimi due annl anteriord alla data della perizia; rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di
superficle o servith pubbliche), censi, livelll o usi civici evidenziando se vl sha stata affrapcazione, ovvero
quantificando gll eventuall oner] di affrancazione o riscatio;

14}appuri, sulla scerta della documentazione dellAgenzia del Territorio, se all'atto defla notifica del
plgnoramente la parte esecitala era intestataria degll immobill pignorati in Terza o un atto regelarmente
trascrifto, Indicands ghi eventuali proprietar! indivisi, Indichl, in guesto caso, se 'immeabile & pignorate solo pro
queta. Valubl se lo stesso sla suscettibile di separazione in natura e, proceda, in gueste caso, alla formazione del
progetto di divisione, individuande i singeli lotti e il valore di ciascuno di essi [procedando ove necessario
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alls relazione estimativa i tipi
debitamente approvatl dall'Ufficle Tecnleo Erariale] ¢ tenendo conto delle quote det singoll comproprietar e
prevedendo gl eventuali conguagll in denaro.,

Im caso contrario, proceda alla stima dell'intere compendio pignorato esprimendo compivtamente il gludizio di
indivisibilith eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art, 577 cpe. dall'artB46 cc. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078;

15)dica se & possibile vendere | beni plgnorati in wno o plh lottf; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro
formazione procedendo (selo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi
confinl ed alla redazione del frazionamento; alleghi, In questo caso, alls relazione estimativa | tipl debitamente
approvatl dall'Ufficie Tecnlco Erariale;

16)determini il valere dell'immabile con espres=a e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizions della letteratura cui 51 & fatto riferimento, calcolando Ja superficie dell'immobile, specificando quella
commerclale, caleolando il valore per metro quadre e il valore complessive, operando le opportune decurtazion)
sul prezze di stima considerande lo stato di conservazione dell'immoblle e come oppentbill alla procedura
esecutiva | soll contratt di locazione e i provvedimenti di assegnazione al conluge aventi data certa anteriore alla
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data di traserizione del pignoraments [assepnazions della casas conlugale dovrd essere rilenuta opponibile ne
lirnitd d1 9 anni dalla data del provved imento di assegnazione & non trasceritta nel pubblicl registr ed anteriore
alla data di1 trascrizione del pighoramento, non oppontbile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data ditrascrizione del plgnoramento. sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data
dl traserizions ded pigno ramente, In questo caso limmobile verra valutato come se fosse wna nuda proprieta);
lesperte esporrd analiticamente gli adeguamenti e le corresioni della stima, vl compresa la correzione del valore
di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizl del bene venduto, e precisando tall adeguamentd in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzaziens urbanistica, lo state di uso e di manutentione, lo state di
possessae, | vincoll e glionerl gluridic non eliminabili pel corse del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominball insolute;

OPERAZIONI PERITALI

+ |Indata02/03/2018 loscrivente dopo aver accettato l'incarico, allo scopo di formulare il
proprio parere, tramite il portale pstgiustizia.it-cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Civitavecchia, ha esaminato attentamente gli atti processuali;

o Indata 0603 /2018 presso la Conservatoria del Reglstri Immobiliari di Civitavecchia il
sottoscritio procede alla ispezione ipotecaria & presso 'Agenzia del Territorio di Civitavecchia
ha richiesto ed estratto copia delle planimetrie catastali (allegato 3-4);

* [ndata 13/03 /72018 alle ore 10.30 lo scrivente & stato presente in Ladispoll Via Lazio n.16,
Viale [talia n.109, luoghi di causa al fine di eseguire il regolare soprallucgo relativamente alla
procedura esecutiva; erano altres] presenti: 1 Dott. Cortl Fabio guale Custode dell immobile.
Mon & stato possibile procedere al sopralluogo interno del beni opgetto di procedura esecutiva
& prendere accurata visione di tutti i luoghi, E' stato richiesto mediante Biglietto di Mancato
sopralluogo dell' Esperto, lasciato nella buca della posta della Signoraii D .-
mettersi in urgents contatto con il sottoscritto per concordare un‘urgente data per un nuovao
tentative di sopralluogo.

= Indata 19/03/2018 alle ore 1600 presso l'immoebile oggetto di pigneramento, nel Comune di
LadispolifRM], Viale Italia n® 90,101 Viale [talla 109 ¢ Via Lazie n.16 la sottescritta procede
all'inizio delle operazioni di consulenza tecnica d'ufficio.

[ CT.LL legge i quesiti posti dal GUE. del Tribunale di Civitavecchia e ne consegna copia alla

sigral I - o | e degli stessi, ispeziona attentamente i
lunghi, scatta fotografie ed esegue una verifica dimensionale dell'immaohbile; la riunione termina
alle ore 19,30, dopo aver letto, confermato e sottoscritto il verbale (allegato 2);

s  Indata 20/03 /2018 presso 'ufficio Tecnico del Comune di Ladispoli [RM], il sottoscritto
richiede copia della Licenza Edilizia ¢ del Certificato di Abitabilitd relativa all'immobile oggetto
di pignoramento, che ritira In data 07 /05/2018 {allegato 5];

RISPOSTA Al QUESITI

Eseguito il preliminare controllo della completezza, dell’adepuatezza e regolarita della
documentazione depositata di cui all'art. 567, 2° comma, c.p.c. ed eseguiti gli opportuni accertamenti
di verifica presso i Pubblici Uffici competenti, il sottoscritto C.T.U. di seguito risponde ai quesiti posti
dal G.E. dottssa Alessandra Dominicl.

RISPOSTA AL QUESITO 1: COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE ART.567 C.P.C.

50 attesta che la documentazione di cul all'art. 567 cpe, comma 2 risulta completa ¢ attesta la
continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento.

RISPOSTA AL QUESITO 2: ESAME PRELIMINARE DELLA DOCUMENTAZIONE

e ]
Sono stati esaminati gli attl del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all’art.
267 secondo comma, ¢.p.c.
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Il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva, Per ciascuno
degli immobili:
| beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immohbili:

me N* 1 - i Lodispoli {RM) - VIA 16, interng 1, i J

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.CEL. del Comune di Ladispoli al
Foglio 72, Particella 287, sub 502, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 9 mq, Rendita 50,20 €, Con ingresso
indipendente su 1’ i Lazh:n nl6.

e N2 - aii {RM) - VT4 16, interna 2, pi 1

Trattasl di locale cantina posto al plano seminterrato ldentificata al N.C.EL. del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 503, Cat €2 Classe 5, Consistenza 8§ mg, Rendita 44,62 € Con ingresso
indipendente su Via Lazio 16,

Trattasi di lu-ca.iE canlina pnstu al piano seminterrato.identificata al N.C.E.Ll. del Comune di Ladispali al
foglio 72 Particella 287 sub 504, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 8 my, Rendita 44,62 € Con ingresso
Jm:llpcndente HU 1I.Tlri Lai'.ln nlé,

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.C.EU. del Comune di Ladispaoli al
foglio 72 Particella Z87 sub 505, Cat €/2 Classe 5, Consistenza 8 mg, Rendita 44,62 € Con Ingresso
indipendente su Via Lazio nl6.

Trattasi di Im:ale cantina posto al piano l:.ﬂ_mmierr.atn identificata al N.C_E.L.. del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 506, Cat €2 Classe 5, Consistenza 8 mq, Rendita 44,62 € Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.16.

Trattasi di I-u:l-u;ﬂle cantina posto al piano seminterrato identificata al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 507, Cat /2 (Classe 5, Consistenza 8 mq, Rendita 44,62 €. Con ingresso
indipendente su Via Lazio n. 16,

N F - i i - ¥ i rn j 1
Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.CEL, del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 509, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 8 maq, Rendita 44,62 € Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.16.

i[RI - VIA LAZIO 16, interno 8, piong 51

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.C.EL, del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 510, Cat G/ 2 Classe 5, Consistenza 16 mi, Rendita 89,24 €. Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.16,

Trattasi di l-m:alc cantina pﬂsm al plano seminterrato Ident!ﬂfam al N.CEELL del Comune di Ladispaoli al
foglio 72 Particella 287 sub 511, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 10 mq, Rendita 55,78 €. Con ingresso
Indipendente su Via Lazio n. 16,

i (R - WA

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.C.E.U. del Comune di Ladispali al
foglio 72 Particella 287 sub 512, Cat €/2 Classe 5, Consistenza 9 mq, Rendita 55,20 €. Con ingresso
indipendente su Via Lazio 6.
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Trattasi di locale cantina posto al piano semintarrato identificata al N.C.E.Ll. de| Comune di Ladispaoli al
foglio 72 Particella 287 sub 513, Cat Cf2 Classe 5, Consistenza 9 mq, Rendita 50,20 € Con ingresso
indipendente su Via Lazio nlb,

Bene N° 12 - Canting ubicata a Ladispoli [RM) - VIA LAZIO 16, interno 14, piang 51

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.C.EL. del Comune di Ladispaoli al
toglio 72 Particella 287 sub 515, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 9 mq, Rendita 50,20 £ Con ingresso
indipendente su Via Lazio nlé.

Bene N* 13 - Cantina ubicata a Ladispoli [RM) - VIA LAZIO 16, interno 15, piana 51

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.CEU, del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 516, Cat Cf2 Clazse 5, Consistenza 7 mq, Rendita 50,20 £, Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.16.

Bene N" 14 - Cantina ubicata a Ladispoli [RM) - VIA LAZIO 16, interno 16, piano 51

Trattasi di locale cantina posto al plano seminterrato identificata al N.C.EU. del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 517, Cat €2 Classe 5, Consistenza 9 mq, Rendita 50,20 £ Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.16.

Bene N* 15 - Cantina ubicata a Ladispoli {RM] - VIA& LAZIO 16, interno 17, piang 51

Trattasi di locale cantina posto al piano seminterrato identificata al N.CEL, del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 518, Cat C/2 Classe 5, Consistenza 11 mag, Rendita 61,36 €, Con ingresso

indipendente su Via Lazio n.16.
Bene N® 16 - Cantina ubicata a Ladispoli [RM] - VIA LATIO 16, interno 18, piano 51

Trattasi di lecale cantina posto al plano seminterrato identificata al N.CELL del Comune di Ladispoli al
foglio 72 Particella 287 sub 519, Cat Cf2 Classe 5, Consistenza 16 my, Rendita 61,36 €. Con ingresso
indipendente su Via Lazio n.1b,

BETE 3 Appartamento ubicato a Ladispoli (RM] - VIALE ITALIA 109, interno 3, pian

Trattasi di Appartamento posto al piano secondo, identificata al N.CEL. del Comune di Ladispoli al
foglio 66 Particella 772 sub 7, Cat A2 Classe 3, Consistenza5,5 vani , Rendita B23,75 €.Con ingresso su
Vi

Trattasi di Appartamento posto al piano secondo, identificata al M.CEL. del Comune di Ladizspoli al
foglio 66 Particella 772 sub 8, Cat A2 Classe 3, Consistenza 5,5 vani , Rendita 823,75 €. Con ingresso
su Via ltalia n 109,

Bene N" 19 - Nepozio ubicato a Ladispoli [RM] - VIALE ITALLA 959/101, piano T

Trattasi di Locale Megozio posto al piano terra con accesso da civici %9 e 1071 di Viale Italia, identificata
al N.CE.LU. del Comune di Ladispoli al foglio 66 Particella 959 sub 2, Cat C/1 Classe 4, Consistenza 174
mq , Rendita 406183 €

[l negozio & unito al locale bottega con accesso anche dal n. civico 10% di Viale [talia della superficie
catastale di 59mu, distinto al N.C.EU. del Comune di Ladispaoli al foglio 66 Particella 772 sub 4, Cat {3
[Llasse 2, Consistenza 56mq , Rendita 532,16 £
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Trattasi di Locale Negozio posto al piano terra con accesso da Via Venezia n.5, identificata al N.CELL
del Comune di Ladispoli al foglio 66 Particella 18, sub 501, Cat Cf1 Classe 4, Consistenza 90 maq ,
Rendita 2.100,95 £,

Nel seguito della perizia | Beni 16 ¢ 20 non saranno oggetto di stima e valutazione per | motivi
sopracitati. In sede di udienza del 17 /05/2018 © stata fatta presente la situazione “de facto”,

RISPOSTA AL QUESITO 3:FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso il portale telematico e presso 'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Roma Territorio, Servizio Immaobiliare di Civitavecchia, aggiornate al 19/03/2018, e in
base alla Certificazione Motarile al sensi dell'art. 567, 27 c.p.c, depositata agli atti a firmva del Notado
dott.ss5a Giulia Messina Vitranoe, sono risultate le seguenti formalita pregiudi;ievuli:

Figlio 66 P.lla 959 SUB.2 risultano le seguenti @

Iserizion]:

sede in Arezzo codice fiscale 00367210515, CONTRO la dehitrice esecutata e datrice di ipoteca
sig.ra ([ A - - :
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? i L ojd [}
amministrative del 01/03/2010 emesso da Equitalia Gerit SPA, con sede in Boma, rep. 106421, a
FAYORE di Equitalia Gerit SPA, con sede in Boma. codice fiscale 00410080584, CONTRO la
debitrice esecutato (G
L]

+ |poteca Giudiziale , iscritta il 30/10,/2015 al n. 8702/1347, derivante da decreto ingiuntive del
-E.-rl 1 .-'2[114 EINEssn |:|E|] Tnl:lundin: di EI'r'Il'I‘.-'EEEhLE rEp 1I.'I'1?I = Favurt: 1:|| LIhIL.I'lEDI."l L. [-A':.JI"-IE hl-"‘ﬁ.

Troscriziom

» Pignoramento Immobiliare. trascritto presso la Conservatoria del RREIL DI Civitavecchia |l
2270572007 al nn 436373041, in virt di atto di plgnoramento emesso dal Tribunale di
Civitavecchia in data 2903 /2017 rep.1211, a FAVORE della societa "RUBIO 5PV 5BL", con sede

in Conegliano(TV), cedice fiscale:04662720269, CONTRO (D
A

Sequestn
*  Non risultano sequestri

Atti d'Obbligo
«  Non risnltano Att d'obbligo

[ beni oggetto di pignoramento, per | quali & stata eseguita la stima e data risposta al quesiti sono
costituiti dal seguent mmobili:

« Bene N° 1 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 1, piano 51

= Bene N® 2 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIOD 16, interno 2, piano 51

= Bene N” 3 - Cantina ubicata a Ladispoll (RM] - VIA LAZID 16, interno 3, piano 51

=  Bene N” 4 - Canting ubicata a Ladispoll (RM] - VIA LAZIO 16, interno 4, plano 51

=« Bene N®5 - Cantina ubicata a Ladispoli {RM] - ¥1A LAZIO 16, interno 5, plano 51

« Bene N® 6 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - V1A LAZIO 16, interno 6, piano 51

« Bene N° 7 - Cantina ubicata a Ladispoli {RM] - V1A LAZIO 16, interno 8, piano 51

« Bene N® 8 - Cantina ubicata a Ladispali (RM] - V1A LAZIO 16, interno 9, piano 51

=  Bene N9 . Cantina ublcata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIOD 16, interno 10, plano 51
= Bene N” 10 - Cantina ubicata a Ladispoli (EM] - VIA LAZIO 16, interno 11, piano 51
# Bene N® 11 - Cantina ubicata a Ladispoli (EM]) - VIA LAZIOD 16, interno 12, pians 51

«  Bene N° 12 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZID 16, interno 14, plano 51
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# BeneN®13

* BeneN°14-

#  Bene N 15

« RBeneN®1T -

» Bene N 18

« Bene N 19 -

- Cantina ubicata a Ladispali (RM] - VIA LAZIO 16, interno 15, piano 51

Cantina ubicata a Ladispoli ([RM) - VIA LAZID 16, interno 16, piana 51

- Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 17, piano 51

Appartamento ubicato a Ladispoll [RM] - VIALE ITALIA 109, interno 3, piano 2

- Appartamento ubicato a Ladispoli (RM) - VIALE ITALIA 109, interno 4, plano 2

Megozio ubicato a Ladispoli (RM) - VIALE ITALIA 99101, piano T unito al locale

bottega con accesso anche dal cortile con ingresso su VIALE ITALIA 109,

1 heni sono stati divisi in 18 Lotti
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LOTTO 1

[l lotto & formato dal seguentl beni:
Bene N° 1 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 1, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
PROVENIENZE VENTENNALI

«  (uanto all'immaobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f Sub 502

Ferlodo “Froprieta AtH
Dl 1B/ 2002 ] | ATTO GINHEIARIO SENTENEZA M ACQUISTO PER USUCAPIONE
| _ | Huganle JEETE] Reperioris N Raccollia N*
__ : TRIBLUNALE DI | 27042012
CIVITAVECCHEA
Traserizione
Presso T Data il Heg. gen; 1 ReEg. part.
U CONSERVATORIA | 04/08,2013 s Za41

CIWITAVECCHLA

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento, sussiste conlinuita nelle rascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invanata,
« MNon risultano atti suecessivi alla trascnizone del pignoramento

RISPFOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFIN]-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unita immobiliare oggetto del pignoramento é ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del

piano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri [RM), al
n area a destinazione Residenziale. La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutti i

wari ¢ secondan, La posizions & da considerarsi centrale,

La cantina ha Ingresso diretto da Via Lazio n16.fa parte di wn corpo di fabbrica che si s presenta

planimatricamente di forma regolare, precisamente:

I prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di

particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su

cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata @ rivestita con intonaco civile, e

mattoncini, gli interni delfa cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra, attico e un piano seminterrako.
La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un' orientamento prevalente a Nord-Est,

presenta una finestrella che da sul vialetto di Via Lazio n.18. La pianta, geometricamente regolare, si
compaone di:
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Amblentl Superficie
Wuiis
| Plane Seminterrate '
| Cantina 0,30 mg
" TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 12,00 mg

L immobile pignorato si presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti Intonacate.
La finestra & in ferre con vetro ordinario.
Per l'implanto elettrico st ha dichlarazione di conformitd del 14 /02 /2009,
L'immuabile & provvisto di certificato di abitahilita.

CONSISTENZA
Destinaziane Superiicke Superiicle CaaMiciente Superficie Altezzs Flano
LR Larda Comvencisnale
Cantina R 1500 mg 1| 1Z00my Zilm | PSI
Totmle superficie convenzionale: 12,00 my
Incidenza condominiale: | 0,00 | %
Superficle convenziohale complesaivar | 12,00 my |

[l bene non @ comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principall servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,

parcheggi, servizi di trasporto pubblico,

COMFINI

# La Cantina int.1 confina rispettivamente con ;
-lato Mord con Cantina int.2
-lato Owvest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con la strada;
-lato Est con il corrideio di accesso.

DATI CATASTALI

Catasio Bibbricatl {CF)

Bati pdemtiNoativi

Dwtl dl classamonin

Sezhnmne

Faglin

Fart.

T

7

Sukh.

o
Cimrs,

Categoria | Classe

2 h

Comnalstents

9

saperflche
cakmntale
EET

Remdita | Plann

EpZ0 | S1 |

Grallato

|

PERTINENZE,ACCESS0RI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita

immobillart le spese condominlall di pestione che dal 01/07 /2018 al 30/06,/201% ammonteranno a

138,00€

I millesimi di proprietd relativi alla cantina int. | sono pari a | 86/1000( in riferimento alla abella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell’ amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).
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IMPONIBILITA™ IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immohile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & sopgetta ad [VA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PICNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione del decumenti catastali e ipotecari nonché dall’ezamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile ai senst dell'art, 567, 27 cp.c,
depositata agli attl a frma del Notalo dottssa Giulia Messina Vitrano, sl permette di rilevare guanto
segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRII di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato ['immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, plla 287, sub 51%, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12,/2015 rep. 10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, rascritto i 24/ 122015 ai

n. 10593 ;/7615, al sigri odice fiscale
codice fiscale

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONT CATASTALI

Corrispondenza cotostole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si @ riscontrate che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perlzia coincide con guante depositato all'Agenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTD URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove ¢ situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Plano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosi come disposto dal Plano Hegolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITD 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDMNE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 00 /09 /1967,

Non sono presenti vinceli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presentd usi civicl

L'immuobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale del luoghl, confrontato con le piante di progelto
Licenza Edilizia n200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM) aldr:isullﬂ
conforme.

Certificazion! energetiche e dichiorazion! di conformité
Non si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

=  Perlimpiante elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14,02 /2009,

«  5jériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA

Il Comune di Cerveterd ha rilasclato il CERTIFICATO DI ABITABILITA’ 06/02/1974 .
[Allegato 5)

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Mon vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO Il OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorate, effettuate in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO

L immabile risulta al momento del soprallucgo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-US] CIVICI

SERVITU

=  La servith gravante sull'immobile & il corridoio che deve consentire il passaggio e I'accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI

«  Non vi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienahilita o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoeli condominiali che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,/07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno a 138,00€.

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condomintall ammontano aclrea  138,00€ dal 01,/07 /20186 al 30/06/2019

L'esecutato risulta moreso delle spese per laveri di ristrutturazione parl ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIVICI

=  L'immobile NON & gravato da uso ¢ivico,
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del plgnoramento la parte esecutata i : = intestataria dell’
immobile per 1,1

TITOLARITA

L'immobile opgetto dell'esecuzions, appartiens ai seguenti esecutati:

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLI (RM]

L'immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti;

L ]

.
Dall’Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
-la Signora (G : r::idente nel Comune di Ladispoll, in Viale Ttalia n.109 & conjugata
con il Signor ([ -cn Atte di Esclusione det Beni dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1° Comma dell’art. 228 della Legee 1951975 n.151,REP;333.48 Baccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei benl con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare comvenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE
URBICAZIONE

Comune,; LADISPOLI ([ EM)
Indirizen: WA LAZID, 1a 00055
Faanar PSl
Intemo: 2
Propricta
Sogaetio Miritin Junta
] Piena prapriets 141
Deali catastali
T||'||: catast Fabhricat
Fuglio: T2
Mappale: 287
Suibaltepno: 5032
Categoria; Ly
Classn 5
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Cemsistenen: L

Renclita citagta b £50.20
Valare catnstale: 632520
Yakore mereato €, mig Valore Locazaene €/myg
Statn |
Tipobgia Zoma OMI | coRserwative Minimo Massimo Superfice Minkmi Masslimo | Supesficle
Abitazaend civill MORMALE | 1.450,00 1.900,00 Lorda 5,30 7,30 Lorda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con

media finale del valorl per I'ottenimenta del pii probabile valore di mercato,

VALUTAZIONE E STIMA IMMORBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gla oggetto di recenti compravendite ed
uhicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette ((sservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immohbili FIAIP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

n Disoriziong Coelliciente

1 DISPONIBILITA' - Libero o eecupato dol propeietacio 1,00

& ESFOSIEIONE - Strade 100

3 LIVELLI D1 FIAND - ERIFIC] SENTA ASCENS0RE - Mang sefminieryan a,70

4 QUALITA" EDMFICID - Chvile 1,00

5 TIPOLOGLA EDILAZLA - Edificio plurifamiliire oltre re plurll Tuor ferra .98

[ VETUETA" - Etdcla a4l a 55 anni 0,75

CoeMcienle g]nhﬂ: .51
YALCRI DI MERCATO RILEVATI

Descriziome Valare [£./m2)

Vatore minfmo OMI[2° semestre 2017) € 1.450,00

Walore massimo O (27 semestre 2017 & | 90d,00

Valore medio unitacio di meeecato (€, /m2 ] £ 167500

Valore medio unitario stimsato [€./m2)
CALCOLO DEL VALORE OMI

& 537,00

Per la determinazione del valore OMI 51 fa riferimento alla seguente formula:

Yalore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo) /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = € 15.594,25
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CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si & pervenuti attraverso

lapplicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditl”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratto] dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immoebiliare

locale,

Per il calenlo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alia seguente formula:

r=rmm +LI+LD

Seelta i r Tmons - |[/feore Valore
miglinee | pegaiore

Sapgio ardinarin medio per centre di grins dimensioni a.50 §.50

Zapgio ordinarie medio per centee d medie dimensioni 1,50 L | 50

Sapgglo ofdlnerie niedio per centese f Nendtate dimenskd Z,00 6,00

Centraliti rispetto al centra urbana, vella dei colbegament e del servizs dei trasporti | 0,22 0,32

Presenza di attreesaturs collettive a distans= rlEdi.'Il'I'-ﬂE' {eruwnke, mereat, sdifici .28 028

pribbilicl, ecc)

Qualificazime drll'an_'lhicnt{' esternn; doneita insediativi: previsiooe di peggiorament 018 018 0,18

o miglicramentd aenbiennll

Livella di inguinamento ambientale. Presenea di verde pihblics o privatoe -0,80 0B

Diepanibilied df spaed pubblict o privat) onlzzabll a parcheggio -0&0 L] 0,60

Caratteristiche di panoramici «0,30 {36

Caratteristiche di prospleienss e di laminosit 0,20 020

Quiots Flspelio al piano siiadaie -0,08 0,08 a,08

Dimensiont non ardinarke di spasl copert/seopert -0,06 1,6

Gradn i rifmitura interna ed esterna; Ivello tecnelegleoo e di efficienza dei serviz 016 16 .10

Mecessith i manutendone ordinern ¢ stroordinariag sicurezaa delle strutture 0,12 012 012

B bt ed iNcho -0,10 1D 410

Possibbleh didilaziont rel pagament -0,06 LRI

Su=cettibilith di trasformaziont. adntament ¢ modifiche di destinazions -0,04 LLXIL]

{Falﬂre.-ﬂn'.ﬁce.fmmﬂ.m..pp. [87-158)

Ne deriva un tasso r= 56008

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pariad € 725,76

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = [€ 725,76 / 5,68) x 100 =€ 1277746

R 1282017 Pay, 23 di 165

wrch. Huzaris Himreirgds - Albo Uit oo neis df Beew nr. A0 1T
Paltzzn Hespoasabiit Professionale Lloyd's n® A1 SCR1IEIL- PIVA US4 100%

Easghy Ecggabey Yo G I Porgedes] 32 -00PEE Cervelerd [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G

-l arch r henavd ool com | peet Chonserdodtper arehem it

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




TABELLA RIEPILOGATIVA

Deseriziome Nate
Walore Qb1
Yalore medio di mercatn = 1675, x 0,51 & 12,00 m*
Yalore per confronto diretto =€ 53700 x 051 x 1200 m*
Yalore per capitalizzarzions = [E 715,76 /5,68 % 100

Velore stimato

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Eurn]: € 8.000,00

{=€3.28644+ € 1277746 J 1

Valore
£ 15554 25
€ 10,251 1
£ 228644
& 12.TT7 46
£ 803195

[l sottoscritto applica le sepuentl decurtazionl per l'assenza di paranzta per vigi occultl del bene
venduto pard al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morositd pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

 amsenil di garancia per vinl occuli def bene venduio = € - L.G0Dy
0,20 % & B.0O0D =
#  Spese condominiall nen pagate(quoca parte millesimi) £ 2 S-I}Jiﬂ'!‘
Valore definitiva del hene ﬁ.ﬂgﬂ.ﬂq

CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARLA BENNARDO, con studio in Cerveterl [RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & altualmente paria €6,000,00
(diconsi euro seimila/00).
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LOTTO 2

[l lotto & formato dal seguent] beni:
Bene N° 2 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIO 16, interno 2, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
PROVENIENZE VENTENMNALI
«  (uanto all'immobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f Sub 503

Feriodo I.'rnpn;i.l | Atti
Dal 1B/04,Z012 ] ] ATTO GINDHZIARID SENTENEA DI ACQUISTO FER USUCAFIONE
| _ | Huganle JEETE] Reperioris N Raccollia N*
__ | FREmRED [ 17042012
CI¥ITAVECCHEA
Trascrizione
Presso 1| Dain [ Reg. gew, " Reg. parL
U CONSERVATORIA | 04/08,2013 [ %042 A4l
CIVITAVECCHLA

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle rascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* Lasituazione della proprieta risulta attualmente mvanata,
« MNon risultano atti suecessivi alla trascnizone del pignoramento

RISPFOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINERZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispali, Via Lazio n 16, facente parte del

plano semintertato di una palazzina, con ingresso Indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasclate, dal Comune df Cerveteri (REM), al
in area a destinazione Residenziale: La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutty i

servizi primari € secondari. La posizione & da considerarsi centrale.

La canting ha ingresso diretto da Via Lazio n16.fa parte di wn corpo di fabbrica che sl si presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile, e
mattoncini; gli interni della cantina si presentano asciuttli e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra, attico e un piano seminterrato.

La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geometricamente regolare, si compone di:
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“Amlinntl ' Superfein
Netla

| Flano Seminterrato

i Canting 1,40 myg

i TOTALE SHPERFICIE LORDA CANTINA B0 g

L immuobile pignorato si presenta in buone condizioni di manutenzione, con pareti intonacate,

Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,

L immaobile ¢ provvisto di certificato di abitabilit.

CONSISTENZA
“Destinazione [ Superficie | Superficie | CoeMiciente |  Superficle  Altezza Flann
Malta Lapda CavenEinale
Cantina [ £00 my J_ 5,00 my | 1,04 | 4,03 my E10m | P&l
o N T Tetale superficic conventionale: | | 9,00 my o
Iecldonza comndominiale: a0 |
Superiicle COnVOnEhonabE mlupt:ﬂqu:_ 5,00 nq_

[l hene non & comodamente divisibile in natura.

L'immaobile oggetto di stima é situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,

parcheggi, servizi di trasporto pubblico,

CONFINI

= La Cantina int.2 confina rispettivamente con ;
=lato Nord con Canfina int.3
Jata Ovest con vialetto Condominiale:
=lato Sud con Cantina int.1;
-lato Est con il corrideio di accesso,

DATI CATASTALI

Catasto fabbricat (CF)
Dotk dele mEd fioa il Dt di classamenio
Sezlone Faglio Tart. Sal FA ] Catagorla Clages Conaistenzs Snparfcia Hemdita Miana Gﬂlr-llﬂ_
Cens catnstale
T2 ZHT a3 2 5 | a 5 gyt | #4562 | 51 |

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

I'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01,/07/2018 al 30/06,/2019 ammanteranno a

138,00,

Arch. Husarls Honmirgds - alba Ancitoin Prosineia o sem e '|'|..|'13-'I'i"-‘
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int.2 sono pari a 1 395/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA" VA

Essendo decorst | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione atiuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cpe,
depositata agli atti a frma del Notalo dottssa Glulla Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
SEeguE:

Mella nota di trascrizione del pignoramente immoebiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato ['immobile descritto al

Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all’attualita risulta alienato per atto di compravendita

del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, trascritto il 24/12/2015 ai
n. 10593 /7615, ai sigri , cotice fiscaleog IR

codice liscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza catastole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai fini della presente perizis coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terntorio.

RISEOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDONE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L immaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01709 /1967,

MNen sone presentd vincoll artistlcl, storicl o alberghierd.

Mon sono presenti usi civied,

L'immobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita{Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto

Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM] ai F.Ili Natali risulta
conforme.
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Certificazioni energetiche e dichiorozioni di conformitd
Mon si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile / APE.

= Perlimpianto elettrico 5i ha dichiarazione di conformita del 14702 /2009
« 5 & riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA’

Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974,
[Allegato 5)

RISPOSTA AL QUES[TG 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile.

RISPOSTA AL HUESH'D 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATD CONSERVATIVD
L immaobile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

Limmabile rlisulta liberao,

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVIC]

SERVITU

» Laservith gravante sull'immobile & il corrdoio che deve consentire il passaggio e 'accesso alla
zona Autoclave che serve sia |l condominio di Via Lazio 14 che per || condominio df Yia del
Mare 10

VINCOLI
«  Nonwvi sono vincoll artisticd, storici, alberghieri di inalienabilit o di indivisibilita,

ONERI CONDOMINIALI

Sono presentd vincoll condominiall che resteranno a carlco dell"acquirente, come di segulto deli neati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01/07/2018 al 30,/06,/201%9 ammonteranno a 138,00E,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca 138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06,/2019

L'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di rstrutturazione pari ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIVICI
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« |'immobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata (i D : = intostataria dell
irmmobile per 1,1

TITOLARITA

L immaobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutatl:

VIALE ITALLA 109
00055 - LADISPOLI (R
MNata a |

L'immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti:

Dall’Estratto dell’Atto di Matrimonio risulta che:

-la Signora

comn il Eignnr_ con Atto di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del I* Comma dell'art.228 della Lepge 19.5.1975 n.151,REM333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare comvenlientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

UBICAZIONE
Camumne: LADISPOL] { BB
Indirizzn: ViA LAZID, 14 00055
Mon: P51
Intemo: z
Propricta
Soggetio Diritia (uatn
Deati catastaki
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Tl catsta: Fahilaricatl

Fuogliog T2
Mappake: BT
Subsalee mo: 503
Categoria; Cid
Clasga: 5
Consistenzas B
Rendita catzistalbe: € 44562

Valore catastalo: €5622,12

Yakore mercatn € mig - Vabore Locadione €,/md
Ctatm
Tipaligia Tons OMI | cOnseryativi Minimo Massimo Euperficie Mintmino Mussimo | Superficie
Abbmzeni civili MORMALE 1 450,00 LO{H00 Lorda 5,20 7.0 Liirda

INDAGIN]I DI MERCATO

La stima ¢ stata effettuata con pit metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con

media finale dei valori per I'ottenimento del pit probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altr
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette(Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valori degli Immaobili FIATP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N? Descrizione Coefficiente

i DISPOMIBILITA' - Libero o cecupato dal prapeietasio 1.00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

k] LIVELLI D1 FIANG - EDIFICI SENZA ASCENSORE - Plano seminterrits 0,70

4 QUALITA" EDIFICIO - Chvile 1,00

5 TIPOLOGEA EDFILIZEA - Ediftcie plurifamilizre olece tre piani fuori terra 0,98

i VETUSTA" - Eti cla 41 a 55 anni 3,75

Coefficiente globale .51
VALORI DE MERCATD RILEVATI

Descrizione Valore [€./m2)

Wudore mindmi OMI 2% semestre 2017) € 145000

WYalore mazsimo OMI {27 semestre 2017 & 1.900,00

Yalore medio anitario dl mereato (€. /m2 ] £ La75,00

Yalnre medio unltario stimate (£,/m ]

CALCOLOD DEL YALORE OMI

€£537.00
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Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM1 minimao] /2

Valore normale unitario OMI = £ 1.675,00

Valore OMI = € 15.594.25

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si @ pervenuti attraverso

I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto “capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratto) dal proprietario dell'immobile

opgetto di stima n base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

locale

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rmm +LI+LD

Scelta di 1 ;"I;Em fé:ﬂ Valore
Sapgio ordinarie medie per centro i grandi dimensiend 0,50 4.50

Sapgio ondinarie medio per centre di medie dimension: 1,50 .50 450
Sapgio ordinario medie per centro di lmitate dimensoni Z.00 i

Centralith dspette al centra urbano, lvello del collzgamentl e del servizie del trasportd | -0,22 {42

Prosenza di attrezmature collettive adistanza pedonale {scuale, mercati, edific 028 028

publbilicl, soc) ' £

Qualifbcazions delambiente esterna; idoneita insediativa; previeione di peggiosumeati 0,18 18 f1a
o mipgliorameents ambiengall

Livedle di inguinamente ambientalis. Presensn di werde pebbdlen o prvats 0,80 .80
Disgranibilith di spawl pubbliei o privati utilizeabili a parcheggio -0,60 0,60 0,60
Caratieristche di panoramicind 0,36 036
Caratterlstiche di prosplelenzs ¢ di luminosics -0,20 020

Quanki rispetto al piano stradae «0,08 (PR .08
Dimension non ardinarie di spas copertifseopert -0,06 k6

Grade di rifinitura Inferna ed esterna; livello teenologioo o di effickenza del serviz -0,1fm 16 010
Mecessitm i manutenzone onfinar e straordimari sicurezza delle strre 0,12 R e 12
Era el ediFiciy 0,10 o1n .10
Passibilith di ditazioni md pagament -0,06 0,06
Suscettibilitd di trasformaziont, sdomament ¢ modiflche di destinazaone -0,04 0,04

{Fante: Orefice Extino ot pm T - 18H)

MNe deriva un tasso r= 5,68
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Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 544,32
Ne deriva un valore per capitalizzazione par a:
Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 5,68) x 100 = €9.583,10

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione MNote Yalore
Yalore OMI
Yalore medio di mercato = € 167500 x 0,51 x 3,00 m’
Walore per coffronto diretts =€ 537,00 % 0,51 % 9,00 m*
Valore per copitulizeeione = [E 544,32 £ 68 x 100
Yalore stimata [= € 246583 » E958310 ) 2

Valore stimato [Arrotondato Ai 100 Eurn): € 6.000,00

£ 15577 5]
£ 768825
€ 246483
£9533.10
€ 602195

[l sottoscritto applica le seguenti decurtazionl per assenza di garanzia per vizl occultl del bene
venduta part al 200 del valore dell'immobile nello stato di fatie e detrae le spese da sostenere per

sanare le morosita pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

#  amsolEd ol geranela per viel ocoultd del bene vendoio = € - 120
0,20 x € 6,000 =
= Spesecohdominiali e pagate(quoca parte miblesimi) € . 225,4‘1
Valore definitiva del hene -E-I~.5'.|'3-.5'I.I
CONCLUSTONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (RM), Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Prowincia di Roma al numera 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immobiliare,
DICHIARA

che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente paria € 4.500,00

[diconsi euro quattromilacinguecento /00,
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LOTTO 3

[l lotto & formato dai seguenti beni;
Bene N® 3 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIQ 16, interno 3, piano 51

RISPFOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTHAVENTENNALE
PROVENIENYZE VENTENNALI

«  (uanto all'immobile descritto Foglio 72 /Particella 287/ Sub 504

Perioda | Propricts | Akl
Dul 18/04,2012 | (AR ATTO GIVDITIARIO SENTENZA Bl ACQUISTO PER USUCAPIONE
: — Huogante i (LT [ Repectorio N* | Raccolm &
: __ TRIBUMNALE DI 17/04/2012

CEIVITAVECCHEA

Trascrizione

Pressu il eg. gen: Reg- part.
| CONSERVATORIA | D4/06,2013 | 4042 2841
CIVITAVECCHEA

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

» La situaziene della proprieta risulta attualmente invanata.
+ DNon risulano att successivi alla rascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALL-COMFINI-PERTINENZE-ACCESSOR]-MILLESIMI

UBICAZIONE

L unitad immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
plano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM), ai
B i o a destinazione Residenziale. La zona & completamente urbanizzata e dotata di Witli i
servizl primari e secondari. La posizione & da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16.fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
Manimetricamente di forma regelare, precisamente:

[ prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce mokivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella Zona, palazzina su

cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile,
mattoncin, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricate con cinque piani fuori terra attico e un piano seminterrato.
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La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geometricamente regolare, §i compone di:

Arlsientl Seperfcie
Meita
Plans Semintarrata i
f Canitiia 8,00 my
E TOTALE SUPERFICIE LOADA CANTINA 0040 iy

Limmaobile pignorato sl presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti intonacate.
La finestra & in ferre con vetro ordinarlo.

Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,

Limmaobile ¢ provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
“Destinazions " Zuperficie | superficle | Cosfciente Superficie " Altezzm | Plano
Moila Loridn fugvenihifale
Cantima | #00mg | 5,00 myg | L0 | 2,00 my 210m | PSL
Tetsle superiicle convensianale: 9,00 myq
Incidenza condominale; 0,00 | %
Superficle convenzionale complessiva; | 9,00 my

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima @ situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

# La Cantinaint3 confina rispettivamente con ;
“lato Nord con Cantina int.4
-lato Ovest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con Cantina int.Z;
-latn Est con il corridoio di accesso,

DATI CATASTALI

 Catasto fabbricatl (CIF) |

Dbl entinestivi Datl i clessamanta

Rarlana Foglle | Fart. | Sub. | Zona | Categorin | Clesse | Comalstonya

SupErfels | Hemdita | Mlanog | Graflats
Lens, |

calustale :

i

T2 F2. 1) S L 5 | 5m* | wamz 51

PERTINENZE ACCESSOR] E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno &
138,00&,
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int.3 sono pari a 1 395/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amminstratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsi i 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costrutirice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad 1WA,

RISPOSTA AL QUESTITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente. dopo aver preso visione del documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° c.pc,
depositata agli atti a firma del Notalo dott.sea Giulia Messina Vitrano, st permette di rilevare quanto
Segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria ded RRAL di
Chvitavecchia, i1 22052017 al nn. 4363 ,/3041, risulta erroneamente riportato 'immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al fogho 72, p.lla 287, suh 519, 1l quale sia all'epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualitd risulta alienato per atto di compravendita

del 21712 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, trascritto il 24,12 /2015 ai
n rnsqag?axw codice fiscale

codice fiscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZION] CATASTALI
Corrispondenzo caotostole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai fini della presente perizis coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terntorio.

RISEOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDONE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L immaobile risulta regolare per la legge n° 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01 /09 /1967,

Men sone presentd vincoll artistlcl, storicl o alberghieri.

Mon sono presenti usi civied,

L'imvmobile risulta provvisto di Certificato di Abitability.(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto
Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM -l is:!ta

conforme.
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Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita
Mon si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immohile / APE.

= Perlimpianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 F2009.
« 5 & riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA’
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974,

RISPOSTA AL EUESITG 10: PROCEDIMENTI GIUDIZTARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fislea e detlo stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
L'immabile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immuobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVICI]

SERVITU

o« Laservith gravante sull'immobile @ il corridoio che deve consentire Il passaggio @ laccesso alla
zona Autockave che serve sia |l condominio di Via Lazio 14 che per || condominio di Via del
Mare 10.

VINCOLI
« Nonvi sono vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI
Sene presentd vincoll condominiall che resterannoe a carico dell"acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno a 138 00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca 138,00€ dal 01,707 /2018 al 30/06/2019

l'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usi civici
o Limmobile NON & gravato da uso civico .
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata{i T = intostataria dell’
immaobile per 1/1.

TITOLARITA

L' immobile oggetto dell’esecuzione, appartiene al seguenti esecutatl:

00055 - LADISPOLI [RM])

L immobile viene poste in vendita per § seguenti diritti:

L]

]
Dall'Estratto dell'Atto di Matrimonio risulta che:
la Signora (GG : ::idente nel Comune di Ladispoll, (n Viale ltalia n.109 & conlugata
con I Signof R ccn Atto di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del 1 Comma dell'art. 228 della Legge 19.5.1975 n 151, REP:333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione del bend. (Allegato 6)

RISPOSTA ﬂL_ﬁlLJEEl'!'U 15:5U0DIVISIONE IN LOTTI

LU nitd Immobilizre in esame non appare convenientemente fazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:511MA DEL VALURE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

UBICAZIONE
Comuni: LATISPOLI [ R
Incliriezn: WA LAZIG, 16 00855
Manao; ] |
lnterm: i
Propricta
Soggetto Diritto Quata
. ] Piena proprieti I
rali catastali
Tipo catwsto Fablricuri
Foplio: T
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Mappide: 287

Sibalemo: S04
Categoria: Cj2
Chagse: 5
Conslsienta: B
Rendita catastale: £ 48402
Valore catastale: €562212
Valre mercatn €/ miy | Walore Locazione €/ mag

Statn '
Tipolngia Enima OMI | conservativio Minimo Massimo Superficie Minimin Massimo | Superficie
Abitzien) civil) MORMALE 1.450,00 1 8HHL00 Luorda 5,450 T30 Lorida

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'ottenimento del pit probahile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, assia per confronte conaltr
benl aventl le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette (Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio del valorl degli Immobili FIAIPY.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

H® Bexcrizions CoefMiciente
1 MSPORNIBILITA' = Liberg oocoupato dal propriesicio 1.00
2 ESPOSTEIONE - Strade 1.00
3 LIVELLI DI PIANO - EDEFICI SENEA ASCENSORE - Piano semintcrrite 70
4 QUALITA" EDIFICIO - Civille 1,00
5 TIPOLOGIA EDMLIZLA - Ediftcio plorifamiliasre oltve tre piand fusn terea 0,98
& VETUSTA" - Eth da 41 a 55 anni Q.75
Coefclente globale 051

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizlone Valore [£./m2)
Vidore mindmo GMI [ 2" semestre 2017 ) € 1.450,00
Watere massima OMI (29 semestre 2017 £ 1.900,00
Valore medio unlzario dl morcato (€, /m2] £ 167500
Viddore medio unitacio stinsato [€./m2) £ 537,00

CALCOLO DEL VALORE OMI

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
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Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM1 minimao] /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = £ 15.594.25

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immaobiliare in oggetio si € pervenuti attraverso

Tapplicazione dell’'opportunc procedimento estimativo detto "capitalizzazione del redditi™, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o ritratto] dal proprietario dell immobile

ogpetto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immohiliare

lacale,

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +XI1+%:D

Valare

Yalore

Soelgadir migliare | peggore Valore
Sapglo ordinaris nedis per centro 0 grandi dimensioni 0,50 4.50

E;mln aridinarn medin per centre di medie dimensiond 1.50 i 450
Sagaio ordinarie medis per contro Jf mitate dimensiond 2,00 A, O

Centralit rispetteal centra urbano, leello del collegamentl e del serviato del trasportl | -0,22 22

Presenza Ui attrezzature cellettive @ distanzs pedonale {scuale, metcat], edifiel

pubhlici, ecc) -0,28 0.2E
Quialificazione dellsmbiente csterna; idone it inmsediEtivag previsiome di pepRioriments 018 018 G18
o miglioramenty ambicntali

Liwello di inguinamente ambientale. Prescnza dl verde pubblico o prvits -0,80 080
Dispamabilits i spad pubblict o privath ahlizzabili o parcheggio =0,60 0,60 (a0
Caratteristiche di panoramicith -0,36 036
Caratterlatiche di prospleienzs e di luminosicy -0,20 020

Quota rispetts al prano stradale -0,08 LR Q.08
Dimensioni non orslinarks i spas coperttscepert =[0,06 1,1k

Cerssido i PifEndrura interna ed esterna; vello teenadogloo e di efficienza del serviz -0,16 16 010
Meceagind il mamatendione ordingril ¢ streordinacia; slouredes dolie strotture -0,12 012 a1z
B dell e ificis 0,10 10 0,10
Passifilita di slilaziont ned pagament =006 1 Hi
SuscertihEied di trasiormazionh, sdatment e moadifiche di destinazione =0,04 k4

{Fonre: Oreflce Estit, eiepp. [87-168)

Ne derlva un tasso r= 5,68

Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 544,32

Me deriva un valore per capitalizzazione pari a:
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Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 5,68} x 100 = € 9.583,10

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descriziomne Mote
Yalore Onl
Yalore medio di mercata = € L675,00 x0,51 x 9,00 m’
Valore per conlroato diretta = €537,00% 0,51 9,00 m?
Yalore per capitilizeazivne = [€ 544,32 / 5,68) x 100
Yalore stimato |=€ 246483 + €E9583.10 ) f 2

YValore stimato [(Arrotondato Al 100 Eure); € 6.000,00

Valore
£ 1557750
E 768825
£ 246483
£ 7.583.14
£ 602396

[l sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per 'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morositd pregresse, quantificate a titelo cautelativo come di seguito dettagliato:

w  ammenz Ol gansnela poer vigl ocouli del Bene venduto = £ = 1. 20H)
0,20 x € 6,000 =
s Spese moidominiali poen pagste{guota parte millesimi) ¢ - € 226,
Valore definitive del bene EAGTAS
CONCLUSIONI

[l sotloscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (RM), Via G.H. Pergolesi 32,
iseritto all'Albe Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immobiliare,
DICHIARA

che il pia probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto ¢ attualmente pari a € 4.500,00

{diconsi euro quattromilacinguecento /00,
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LOTTO 4

[l lotto e formato dal seguenti benl:
Bene N° 4 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 4, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENMNALE
PREOVENIENZE VENTENNALI

& Quanto all’immobile descritto Foglio 72,/ Particella 287/ Sub 505

Periodo [ Fropricta At
mal 1E/04,2012 | S ATTO GIUDIZIARIO SENTENEA DI ACQUISTO PER USUCAPIONE
Roganie Dala Eeperiorie N Haccolia N
| Proprietd 171 | TRIBUNALE D | 17/04/2012

CIVITAVECCHEA

Trancrizinne

L e ~ s . R
| CONSERVATOTIA | D4/06,2013 [ 4042 Z8a1
CIWTTAVECEHEA

Per quanto riguarda NMimmobile oggetto di pignoramento, sussiste continuith nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

+ La simazione della proprieta risulta attualmente invariata.
+  Non nsultano att successivi alla trascnzione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: pESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UEICALIGNE

L'unith Immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoll, Via Lazio n.l6, facente parte del
plano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente,

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugne 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (EM), al
in area a destinazione Residenziale, La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutti §
SETVIZl primari € secondari. La posizione € da considerarsi centrale,

La cantina ha ingresso diretto da Via Lagzio n.16,fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

I prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motiva di
particotare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque plant furi terra, attieo ¢ plano seminterrato. La facclata & rivestita con intonace civile, e
mattoncinl, gli interni della cantina si presentano asciuttie le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricate con cingue piani fuori terra attice e un pianc seminterrato.
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La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geometricamente regolare, si compone di:

Arnlsientl Seperfcie
Meita
Plano Samintarrata s
f Canitiia 8,00 my
E TOTALE SUPERFICIE LOADA CANTINA 0040 iy

Limmaobile pignorato sl presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti intonacate.
La finestra & in ferre con vetro ordinario.

Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,

Limmaobile ¢ provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
“Destinazions " Zuperficie | superficle | Cosfciente Superficie " Altezzm | Plano
Moila Loridn fugvenihifale
Cantima | #00mg | 5,00 myg | L0 | 2,00 my 210m | PSL
Tetsle superiicle convensianale: 9,00 myq
Incidenza condominale; 0,00 | %
Superficle convenzionale complessiva; | 9,00 my

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima @ situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

# La Cantina int4 confina rispettivamente con ;
=lato Nord con Cantina int.5
-lato Ovest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con Cantina int.3;
-lato Estcon il corridoio di accesso,

DATI CATASTALI

 Catasto fabbricatl (CIF) |

Dbl entinestivi Datl i clessamanta

Rarlana Foglle | Fart. | Sub. | Zona | Categorin | Clesse | Comalstonya

SupErfels | Hemdita | Mlanog | Graflats
Lens, |

calustale :

i

T2 F2. 1) LG L 5 | 5m* | wamz 51

PERTINENZE ACCESSOR] E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno &
138,00&,
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int.4 sono pari a 1 395/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amminmstratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA" VA

Essendo decorst | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione atiuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile ai sensi dell'art, 567, 2% cp,
depositata agli atti a frma del Notaio dott.ssa Giulla Messina Vitrano, sk permette di rilevare quanto
Segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato |'immaobile descritto al

Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all’attualita risulta alienato per atto di compravendita

del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, trascritto il 24/12/2015 ai
n. 105493 ;?arw codice fiscale o =)

codice liscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza catastole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai fini della presente perizis coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terntorio.

RISEOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

1l fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antéecedente al 01,09 /1967,

Non sono presenti vincoll artistici, storict o alberghieri.

Men sono presenti ust civiel,

L immvobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilith.(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale del looghi, confrontato con le piante di progetio

Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM] ai HlP risulta
conforme.
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Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita
Mon si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile / APE.

= Perlimpianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 F2009.
« 5 & riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA’
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974,

RISPOSTA AL EUESITG 10: PROCEDIMENTI GIUDIZTARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fislea e detlo stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
L'immabile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immuobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVICI]

SERVITU

o« Laservith gravante sull'immobile @ il corridoio che deve consentire Il passaggio @ laccesso alla
zona Autockave che serve sia |l condominio di Via Lazio 14 che per || condominio di Via del
Mare 10.

VINCOLI
« Nonvi sono vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI
Sene present vincoll condominiall che resterannoe a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno a 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca 138,00€ dal 01,707 /2018 al 30/06/2019

l'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usi civici
o«  Limmobile NON & gravato da uso civico .
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata{i GGG - 1= intestataria dell’
immobile per 1/1.

TITOLARITA

Limmaobile oggetto dell’esecuzions, appartiene ai seguenti esecukati:
+

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLI (RM]

L' immiobile viene posto in vendita per | seguenti diritii:

L

. ]
Dall’Estratio dell’Atto di Matrimonio risulta che:
la Signora (GGG : rosidente nel Comune di Ladispoll, in Viale Ttalia n.109 & conlugata
con il Signor o Atto di Esclusione del Bemi dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1° Comma dell'art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REP:333.48 Haccolta 2970 de] 10.3.1978
& stata modificata la comunione del bend con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare comvenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

ESCHEDA DESCRITTIVA IMMORILE
UBICAZIONE

Camumne! LATISPOLI [ EM)
Indirizzn; Wila LAZID, 16 00055
Faana P31
Interno; 4
Fropriet
Soggetto Diritto Quota
. ] Piena proprieti 111
[Dati catastall
Tipm cafstn Fabhiicazi
Foglin; T
Mappide: 287
Subaltema 505
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Categoria: /2
Chagse: 5
Comsistenem: [
Rendita catastabe: £ 4462
Valore catastale: E5622 12
Valore mereato € g Valare Locazinne €y

Statn |
Tipobogia Zona OMI | conservativi Minimao Massimo Superficke. | Minimo Massimo | Superflcle
Al Eeseni civili | MNORMALE 1.450,00 I 1.8040.00 Lordu 5,30 7.0 Leirida

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pit metadi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'otlenimentn del pit probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespitl @ stata elfettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
heni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gt oggetto di recenti compravendite ed

uhicati mella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fontl informative dirette[Osservatorio
Mercato Immobiliare dell” Agenzia del territorie, Osservatorio dei valori degli Immobili FIAIP]).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

Lk Descrizions Coefficiente

I DIEPONIBILITA' - Libeio ooty psitn 1l pn:lprlr.-lzrln 1.00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

i LIVELL] D1 PIAND - EDIFICI SENTA ASCENSORE - Plans seminterriio a,7a

q QUALITA" ERIFICID - Ciale 1,00

5 TIFRLOGEA EDTLIZELA - Edificio plurifimiliare oltre fre pland fusn terma 0,98

L VETUSTA" - Eth dia 41 2 55 annd 0,75

Cocfficiente glohale .51
VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descriziomne Valore (£ /m2)

Widore minbmes OML 2% somestre 2017 ) & 1.450,00

Walore massima OM] (27 semesme 2017 € 1.900,00

Widore medio unitario df mercato (€ fm2) & 1L675,00

Valore medio unitario shimato [€./m2 )

CALCOLO DEL VALORE OMI

€ 537,00

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = [Valore OMI max + Valore OMI minimo} /2
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Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = £ 15.594,25
CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercate dell'unitd immobiliare in oggetto si & pervenutl attraverso

I'applicazione dell’opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratto) dal proprietario dell'immaobile

ogeetto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

lacale,

Per il calcolo det saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

rerfrm +3I1+XID

Valare

Yalore

Seeltadir s ([ Vabkyre
Sapgio ardinarie medio per centen di grandi dime nsiend 0,50 4.50

Sapgio ardinaris medhs per centre ol medie dimsension 1,50 5.50 450
Sapgio ardinarie medio per contro i limitnte dimensioni 2,00 B {M

Centralith risqetie al centro urhana, lvello dis collegamenti e del servizio dei trasporti | -0,22 022

Fresemea dianredsaiese colletive @ distanga pedonale (sowoke, mercat), edifict 028 .28

prubblicl, eoc) ' s

Qualificazione dell'ambiente esterne; idoneita inseditivi; previsiooe di pegioramentd 018 018 018
o miglioramentd senbicngall

Livello di inquinamente ambiencale, Presenea di verde pubblico o privacoe -0,80 0,
Dispanibilita di spa pubblic o privath aalxzabili a parchegein 0,60 (1] .60
Caratteristiche di panoramiciti <030 A6
Caratteristiche di prosploienzs ¢ di luminosicd -0,20 020

Quota rispetto al piano stradole -0,08 0,08 0,08
Dimensionl non ardliaarke d spal copertl)/scopert -0,06 0.0k

Carsidon i Pifkmdruea ncerna ed extermi: el ieendadegioo o di eflicienza del servid -0,16 16 .10
Meceagtd di nsanutentione ordinaria @ straordinaria; elcureees delke struthire -0,12 012 a1z
Endh dell'ed iFicks -0,10 0,10 a.10
Passihilita di dilazioni nel pagamenti <006 (ki
Suscettibilitd di trasformaiont, sdaftament) e modifiche di destinagione =004 04

{Farte, refice Esttma, ik, pe J87- 153)

Me deriva un tasso r= 5,68

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 544,32

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 5,68) x 100 = €9.583,10
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Descriziome Mote
Yalore OM1
Yilore medio di merceta =€ LAT500x 051 900 m*

Walore per confronto direra

= E537.00% 0,51 % 9,00 m*

Valore per cupitulivselone = | € 544,32 f 5. 64) x 100

Yalore stimaso

Valore stimato [(Arrotondato Al 100 Euro}: € 6.000,00

[= € 246483 + £958310) /2

Valore
& 1557750
£ THER 25
£ F 464 53
0583 14
£ 602394

[l sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell’immobile nello stato di fatto e detrag le spese da sostenere per
sanare le morosita pregresse, quantificate a titnlo cautelativo come di seguito dettagliato:

= pemern di gerneia per vigi occult del bene venduoto = & - ].L‘“W_.'lﬂ.l
0,20 x € 6,000 =
- 5|:u,:xr gomslorniniall 1 y».lp;.ll.-:'fq uiika prarie mithesimi) € - 226,
Valore definitive del bene E£4573,5

CONCLUSIONI

[l eottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri [RM], Via G.H. Pergolesi 32,
iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provinca di Roma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pid probabile valore di mercato dei cespltl sopra descritto & attualmente paria € 4.500.00
{diconsi eure quattromilacinguecento /)],
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LOTTO S

[l lotto & formato dal seguent] beni:
Bene N° 5 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIO 16, interno 5, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
PROVENIENZE VENTENNALI

«  (Juanto all'immaobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f Sub 506

Ferioda |' i Fropricts l ALt
PO 000 ] | ATTO GIUDIZIARIO SENTENZA DI ACQUISTO PER USUCAPIONE
. _ Ruganie Dk Eoperiorin N* Riaccolta N*
| Froprioti 171 THIHUMALE D1 L 201

CIVITAVECCHIA

Trascrizione

Presso Datn |  Reg. ges. Meg. part.

| CONSERVATORIA 040Gy 2013 | 442 2841
CIVITAVECCHLA

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

+ Lasiuazione della proprigta risulta atiualmente invanata.
* Mon risultano atti successivi alla trascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

DBRICAZIONE

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli. Via Lazio n.16, facente parte del
mano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzate con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugne 1968 rilasciate, dal Comune di Corveteri (EM], ai
I (0 oorea a destinazione Besidenziale, La zona & completamente urbanizzata ¢ dotata di tuctd |
servizi primari e secondari. La posizione & da considerarsi centrale.

La canting ha ingresso diretto da Via Lazio n16,fa parte di un corpoe di fabbrica che si si presenta
planimelricamente di forma rugnlare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmali da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella xona, palazzinag =u
cingque piani furi terra, attico ¢ plano seminterrato. La facciata & rivestita con intonace cvile, e
mattoncinl, gli internl della cantina si presentano asciutth ¢ le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico e un plano seminterrato.
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La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geometricamente regolare, si compone di:

Amlsientl Seperfcie
| Meita
| Piano Seminterrato s
| Caniliiia B, 040 frigg
'| TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 9,00 iy

Limmaobile pignorato sl presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti intonacate.
Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14/02 /2009,
L'immobile & provvisto di certificato di abltabilit,

CONSISTENZA
Destinazions Superfichs Supariicies Coelcients Supariicie Allezzs Pling
Melta Lorda Convenziomnale
Cantira B0 G.00 mag | L | 9,00 muy Lifim | P5L
Tatale superficle convenElonits: 4,00 miq |
incidenta rondominiale: | -l'.'l-.'l:l-ﬂ-' T = |
Suporficls convenzionale complereivar 4,00 mqg

[l bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima € situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
0Ml). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

» La Cantina inLh confina rispettivamente con ;
=lato Nord con Cantina int.a
=lata Ovest con vialetto Condominiale;
<late Sud con Cantina int.4:
-lato Est con il corridoio di accesso.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatl [CF |

Dati ilemeificutivl Dokl di claszamenin

“Resione | Foglis | Part, | Sub. | Zoon | Cotegordn | Cluses | Lomalsbonza "'!iii-i-é'ﬂ?lﬁ"l"lin}iiiil.h' [ Fiann | Graflats
Cens. | | catagtale | | |

Tz a7 506 2 5 ] % me [ aanz 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominizli di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06,/2019 ammonteranno a
138,00€.

I millesimi di propreta relativi alla canting mt.5 sono pan a 1, 395/1000 in nferrmento alla tabella
millesimale la A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicaziont dell”ammimstratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine),
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IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsl |5 annl dall’'ultimazione del lavort e non trattandosi di cessione di iImmobile da parte
dl impresa costrutirice o ristrutturatrice 1a vendita non & soegetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizions attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del documenti catastall e ipotecari noncheé dall’esamina degli atti
natarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cp.c,
depositata aglh atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRAL di
Civitavecchia, il 22/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato 'immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all'spoca della
trascrizione del Verbale di Plgnoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dottGuido Grisl, traseritto (1 24/ li iiﬁ 15 al

n. 1059377615, al sigri odice fiscale N
codice fiscale:

RISFOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenro cotostale

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosl come rilevato al fAnl della presente perizia coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Territorio,

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

[I fabbricato, ove ¢ situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Plano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosi come disposto dal Plano Hegolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITD 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDNE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 00 /09 /1967,

Non sono presenti vinceli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presentd usi civicl

L'immuobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale del luoghi, confrontato con le piante di progelto
Licenza Edilizia n200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM) al-r:isull_a
conforme.

Certificazion! energetiche e dichiarazion! di conformitd
Non si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

=  Perlimpiante elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14,02 /2009,

«  5jériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA'
It Comune dl Cerveteri ha rilasclato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02,/1974 .

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Mon vl sone procedimenti giudiziali relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento defl'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 197032018, al fine di prendere
vistone della consiztenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
L'immaobile risulta al momento del soprallungs in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'lmmobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-USI CIVIC]

SERVITU

= La servita gravante sull'immobile & il cornidoio che deve consentire il passaggio e 'accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI
« Nonvi sono vinceli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI
Sono presenti vincoli condominiali che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30/06,/2019 ammonteranno a 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano a circa  138,00€ dal 01/07 /2018 al 30,/06/2019

L'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIvICI
# L'immobile NON & gravato da wso civico

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'
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All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata | GG - = intestataria dell’
immebile per 1,/1.

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
«
1
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI i Fu'.l!'-'li

L'immobile viene posts in vendita per i seguenti diritti:

L]

L
Dall'Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
Ja Signora (TG c:idonte nel Comune di Ladispoli, in Viale ltalia n.109 ¢ conlugata
con 11 Signor T o Atto di Esclusione dei Bem dal Regime della Comunione legale al
Sensi del I Comma deli’art. 228 della Legge 19.5.1975 n.151, REM333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

ECHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE

UEBILAZIONE
Cormune; LADIZPOLI [ EM)
Indirizzn: WiA LAZEC, 1o 00055
Pauno; P51
Inresma: 5
Proprieta
Soggntin iritro fJuata
S Fiena proprieti 11
Dati catastali
Tipn catast Fahhricat
Foplin: T2
Mappuode 257
Sulsalge e 05
Categorta; /2
Clasee i
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Cemsistenen: B
Rendita cataseabe: & 44 57

Valare catnstale: 562212

Valore mercatn €] i Valore Locazione €,/nwy
Tipalogia Zuna OMI | conservativo Minimao Mussimo Superficio Minimn Massimo | Superfioe
Abiazini civill | NORMALE 1450,00 | 19000 Lo 5,30 | 7.30 Lordi

INDAGINI DI MERCATO

La stima @ stata effettuata con pit metodi tra confronto diretto e capitalizzaz
media finale dei valori per I'ottenimento del pit probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E 5TIMA IMMOBILE
CONFRONTOQ DIRETTO

ione del reddito con

La valutazione del cespitl ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia
heni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetio di
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative

per confronto con altri
recenti compravendite ed
dirette[Osservatorio

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valori deghi Immobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

n: Descrizione Coefficiente

1 MEPONIBILITA - Libera o occupaiodol proprierara 1.00

2 ESPOSIFEIONE - Strade 1,00

5 LAVELLI D1 FIAKND - EDIFIC] SENZA ASCENSORE - Mano seminterralo 0,70

4 QUALITA" ERIFICIO - Conle 1.00

5 TIPOLOGLA EDMLIZEA - Edificio plurifamiliare oltve tee piand fuori terra 0,28

& VETUETA" - Etiica 41 a 35 anni 0,75

Coefficiente globale 051
VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descriziome Valore [€./m2j

Vatore minimo OMI 2" semestre 2017) & 1.450,00

Valore massia OMI (27 semestre 2017) & 1.900,00

Vibore medio walrario dl mercato [€,/m2 | & La75,00

Yalore medlo unlmario stmato (€./m2 )

CALCOLO DEL VALORE oMl

£ 537,00

Per la determinaziona del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = (Valore OM! max + Valore OM] minimo) /2

Valore normale unitario OMI = € 1.67500
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Valore OMI = € 15.594,25
CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare In oggetto si ¢ pervenuti attraverso

Tapplicazione dell’opportuno procedimento estimativoe detto "capitalizzazione dei redditl”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o ritratto) dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad unopportune saggio di capitalizzazione rilevate nel mercato immaobiliare

lmcale,

Per il calcolo del saggio di capltalizzazione 5i fa ricorso alla seguente formula:

r=mm +XI+ID

Valore

Widmre

Seeltadir siaiore [negiore Vakore
Sapgio ordinario medio per centeoe 8 grmd i dime nsioni 0,50 .50

Sapgio ordinarie medio per centre o medie dimensiond 1.50 5.5 4.50
Sapglo ardinarie medie per centre dff [imitate dimenskmi 200 (0

Centralith rispette al centro arkanao, livello de colkgamentt e kel servizio del trasporty | =022 032

Preseid di attrezzarere collettive o distanss pedonle (sewabe, mercat], edificl 028 0.28

pubblicl, eoc)

Qualificaztone dell' ambicote esterno; idonedtd insediatva: provisions di peggloraments

o miglioramentt ambiental W 0,18 14
Livello di inguinamento ambilentale. Fresencd di verde pulbico o privats -0,80 0.50
Despamibilits i spaw pubblic) o privat atlzzabals o parcheggio -[1,60 LR (a0
Caratterissiche di p;lnnmmu'ln'. <0,%0 346
Caratteristiche di prospicienza e di luminosita -0,20 020

Quota rispetto al phano siradale -0,08 0,08 o,oa
Dimensioni non ordinarts di spax copert/scopert =0,06 {1k

Grado di rifinitura mterna ed esterna: lvello tecnslogioo e di efficienza del serviz 0,16 .16 010
Mereszits di manutensione ordinara e strordinacia; sicureeea delle skbrotture 0,12 12 012
Erd dell'edificio -0,10 0,1 10
Possitlieh doditazioni rel pagament -0,06 ke
Suscettibilitd di trasformaziont, sdattament] e modifiche di destinazione: <004 0,04

{Farte: Orefice Estimo.cit.pr TET- 164)

MNe deriva un tasso r= 5,60

1l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 350, & risultato pari ad € 544,32

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 568) x 100 = € 9.583,10

TABELLA RIEPILOGATIVA
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Deseriziome Nole Valore

Walore Q] £ 155775
Walore medio di mercata =€ LET5,00 x 051 x 9.00 m* E TAEB 2S5
Walore per coffron o dinett =€ 537,00% 0,51 % 9,00 m* £ 24487
Yalore pEr r.lq'l-itullrmlqme = [ 544,32 J 568} 100 £ Qi3 10
Yalors stimato [=€ 246483« E558340]) /2 LR s

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro}: € 6.000,00

[l sottoscritbo applica le seguenti decurtazionl per I'assenza di garanzia per wizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dellimmobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morositd pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

o aemend di geransis per vid ocoulil del bene venduto - L - LM,
0,20 % € 6.000 =
= Spesecondominiali non pagatelquota parte millesimi ) L -& 32{:',4'1
Valore definitivo del bene £ +573.51!
CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritte all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numern 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA
che il pii probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritio é attualmente pari a € 4.500,00
[diconsi euro quattromilacinguecento f00].
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LOTTO 6

[l lotto & formato dai seguenti beni;
Bene N° 6 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIQ 16, interna &, piano 51

RISPFOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTHAVENTENNALE
PROVENIENYZE VENTENNALI

«  (uanto all'immobile descritto Foglio 72 /Particella 287 / Sub 507

Perioda | Propricts | Akl
Dul 18/04,2012 | (AR ATTO GIVDITIARIO SENTENZA Bl ACQUISTO PER USUCAPIONE
Huogante i (LT [ Repectorio N* | Raccolm &
: Pru[lﬂl.'t-l-'l 1/1 TRIHLNALE T EF/o4 3012

CEIVITAVECCHEA

Trascrizione

Pressu il eg. gen: Reg- part.
| CONSERVATORIA | D4/06,2013 | 4042 2841
CIVITAVECCHEA

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* La situazione della propneta nsulta attualmente invanata.
+  Non risultano atti successivi alla trascnzione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unitd immaobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
pianc seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente,

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM), ai
*in area a destinazione Residenziale, La zona & completamente urbanizzata e dotata di tittii
servizi primari ¢ secondari. La posizione ¢ da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n16.fa parte di un corpo di fabbrica che si st presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospettl del fabbricato sono ritmati da balconl, lo stile del fabbricato non costitulsce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico ¢ plane seminterrate, La facclata & rivestita con intenace clvile, e
mattoncini, gli interni defla cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita,

e 1 e VR el I Rima” R R

Trattasi di un fabbricate con cingue piani fuorl terra attice e un piane seminterrato.

La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geometricamente regolare, 5i compone di:
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Ambienti Smperficie
Netla
| Plann Seminterrato
| Cantina .M mg
TOTALE SUPERFICEE LORDA CANTINA 0,04 i
|

L immaobile pignorato si presenta in buone condizion! di manutenzione, con pareti intonacate.
La finestra & In ferro con vetro ordinario,

Per I'impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14,02 /2009,

L' immobile & provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
Destinazione Superfiche Superiicle CoefMicicmie Superiicie Alterea Fiamn
Netta Lorda Convenzienale
|
Cantins 200 me 3,00 mg 1,04 | 9,00 my 2 0lm | 5L
Tetale superficie convenzionale:r | 4,00 my |
luEI denza :ﬂrpd;:l.lﬂ_;l-h;. | . l]..l:lfl- “'e-n:.. _i
i
Superficle convenzionale complesaiva; i 4,80 my |

[l bene non @ comoedamente divisibile in natura

L'immobile oggetto di stima & situato |n zona Bl/Centrale/Centro Urbano [secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben wrbanizzata, servita dai principall servizh di quartiere: istruzione, verde pubblice,
parcheggi, servizl di trasporto pubblico.

COMFINI

= La Cantina int6 confina rispettivamente con ;
-lato Mord con Cantina int,7
-lato Owvest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con Cantina int.5;
-lato Est con il corrideio di accesso.

DATI CATASTALI

Catasio Bibbricall {CF)

Batl demtifNcacivi Maki d ol s samanto

Sezinne | Faglio | Part. | Suh. | Zona | Categoria | Classe | Comaistenza | Saperficle | Remdita | Plano | Graffato
Cers, cataniale

|

T2 AT | BO7 ] ] F] T Bm' | a4ad 51

PERTINENZE,ACCESS0RI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobillart le spese condominiall di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno a
138,00€,

I millesimi di proprietd relativi alla canting int. & sono pari a 1, 395/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell’ amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).
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IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsl |5 annl dall’'ultimazione del lavort e non trattandosi di cessione di iImmobile da parte
dl impresa costrutirice o ristrutturatrice 1a vendita non & soegetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del documenti catastall e ipotecari noncheé dall’esamina degli atti
natarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cp.c,
depositata aglh atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRAL di
Civitavecchia, il 22/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato 'immohile descritto al
Catasto Fabbricatl del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all'epoca della
tragcrizione del Verbale di Plgnoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dett.Guido Grisi, traseritto (1 24,/12 /2015 ai

n. 10593,/7615, al sig.ri codice fiscale WITIGTGTGIGNGND -
codice fiscale

RISFOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza catostale

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosl come rilevato al fAnl della presente perizia coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Territorio,

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove ¢ situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Plano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosi come disposto dal Plano Hegolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITD 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDNE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 00 /09 /1967,

Non sono presenti vinceli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presentd usi civicl

L'immuobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale del luoghi, confrontato con le piante di progelto
Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM) ai [ risulta
conforme.

Certificazion! energetiche e dichiarazion! di conformitd
Non si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

=  Perlimpiante elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14,02 /2009,

«  5jériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA

[l Comune dl Cerveteri ha rilasclato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06,/02,/1974 .

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCE DIMENTI GIUDIZIARI

Mon vl sone procedimenti giudiziali relativi all'immobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO

L immaobile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

Limmobile risuita libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVIC]

SERVITU

# Laservith gravante sull'immobile & il corfdoio che deve consentire il passaggio e accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Yia del
Mare L0,

VINCOLI

* Nonvi sono vinceli artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita.

ONER! CONDOMINIALL
Sono presenti vincoll condominiall che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati,
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30,/06/2019 ammonteranno a 138,00£,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano a circa  138,00€ dal 01,/07 2018 al 30,/06,/2019

L'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIVICI

#  L'immobile NON & gravato da uwso civico

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'

All'atto della notifica del plgnoramento la parte esecutata i D : - (nicstataria dell’
immobile per 1/1.
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TITOLARITA

L'immobile opgetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

00055 - LADISPOLI (RM)

L' immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti;

Dall’Estratto dell’Atto di Matrimonio risulta che:

-la Signum—é residente nel Comune di Ladispoli, in _E coniugata
con i Signod S con Atto di Esclusione det Benl dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del 19 Comma dell’art.228 della Legge 19.51975 n.151,REP;333.48 Raceolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione del benl con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'LInita Immabiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

UBICALIDNE
Camumie! LATISPOLI [ EM)
Indirizzn; WiA LAZIG, 16 00055
Fama: Pl
InCErmo; o
Propriet
Soagetto MNirittn Junta
. ] Piena proprieti 111
Dati caltasLalki
Tlpo catasto: Fabilbrican
Foglin: T2
Mappaie 2BT
Subsaloe s 07
Catepora, L/2
Chassi: 5
LonsIsienen ]
ftenello catastbe: = 4862
Valore catastude: £562212
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Valres mereato € img  Valose Locuzisne €/my
Statn '
Tipologia Zona OMI | | CORSErVaCveG Minimo Mussimo Superficie Minimo Massimo | Superficie
Ahitazioni civill NORMALE 145000 L3I0 Lorika 540 7.0 Larda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fontl informative dirette [Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valord degli Immobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N® Descrizione Cocfficiente
1 MEPDNIBILITA - Libera o ecrupatn dal prnprl:-l:rln 1,00
2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00
i LIVELLI 1] P1AMG - ERIFIC] SENTA ASCENSORE - Prno seminterratn 0,70
q QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00
& TIPHLOGEA EDTLAZLA - Edificio plurifamiliare oltre fre planl faori temra 0,98
L] VETUSTA® - Eti da 41 a 55 anm 0,75
Coefficients glahale 0,51

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descriziome Valore (£./m2)
Walore minimo OMI[ 2" semestre 2007 £ 1.450,00
Vadore massipno OMI (2% semaestre 2017) € 1.900,00
Wators metlo unlzario di mercamo (€, /me2 ] £ 1.675,00
Vabore medio unitario sHnato [€./m2 ) & 537,00

CALCOLO DEL YALORE OMI

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = [Valore OM] max + Valore OM] minimo] /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00

Valore OMI = € 15.594,25
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CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si & pervenuti attraverso

lapplicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditl”, basato
sullla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratte] dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immoebiliare

locale,

Per il calenlo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rmm +LI+LD

Seelta i r Tmons - |[/feore Valore
miglinee | pegaiore

Sapgio ardinarin medio per centre di grins dimensioni a.50 §.50

Zapgio ordinarie medio per centee d medie dimensioni 1,50 L | 50

Sapgglo ofdlnarie niedio per centeae df Nendtage dimenskad Z,00 6,00

Centraliti rispetto al centra urbana, vella dei colbegament e del servizs dei trasporti | 0,22 0,32

Presenza di attreesaturs collettive a distans= rlEdi.'Il'I'-ﬂE' {eruwnke, mereat, sdifici .28 028

pribbilicl, ecc)

Qualificazime deﬂ'un_'lhicnt{' esternn; doneita insediativi; previsiooee di peggiorament 018 018 0,18

o miglicramentd aembiennll

Livella di inguinamento ambientale. Presenea di verde pihblics o privatoe -0,80 0B

Despanibilied di spawd pubblicl o privat) oilzzatball 3 parchegio -0&0 L] 0,60

Caratteristiche di panoramici «0,30 {36

Caratteristiche di prospleienss e di laminosit 0,20 020

Quiots Flspelio al piano siiadaie -0,08 0,08 a,08

Dimensiont non ardinarke di spasl copert/seopert -0,06 1,6

Gradn i rifmitura interna ed esterna; Ivello tecnelegleoo e di efficienza dei serviz 016 16 .10

Mecessith i manutendone ordinern ¢ stroordinariag sicurezaa delle strutture 0,12 012 012

B bt ed iNcho -0,10 1D 410

Possibbleh didilaziont net pagament -0,06 LRI

Su=cettibilith di trasformaziont. adntament ¢ modifiche di destinazions -0,04 LLXIL]

{Falﬂre.-ﬂn'.ﬁce.fmmﬂ.m..pp. [87-158)

Ne deriva un tasso r= 56008

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 544,32

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 5,68) x 100 =€ 9.503,10
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Deseriziome Nate
Walore Qb1
Yalore medio di mercatn =g LE75.00x051 :l;q‘ﬂd' me
Yalore per confronto diretto = §537.00% 0,51 x9,00 m*
Yalore per capitalizzarzions = [E 544,32 f 5,68} % 100
¥alore stimatm [= € L4483 v 958310 F 2

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro]: € 6.000,00

Valore
£ 15577 50
€ 7AER25
E 246443
E 058310
£ 60239%

I sottoscritbo applica le seguentl decurtazionl per l'assenza di garanzia per vizi occultl del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto @ detrae le spese da sostenere per
sanare le morosith pregresse, quantificate a titolo cautelative come di seguito dettagliato:

e gesengn dl garandls per viel ocenlni deld bene venduto = E - L2,
0,20 % € 6000 =
o Spese condaminiali nan pagate(quora parte millesimi) £ = 125.4‘1
Valore definitivo del bene ELETB,S'II

CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BEMMARDD, con studio in Cerveteri [BEM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immobhiliare,
MCHIARA

che il pig probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente pari a € 4.500,00

[diconsi euro quattromilacinguecento /00,
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LOTTO 7

[l lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 7 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM]) - VIA LAZIO 16, interno B, plano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI
= Quante all'immobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f Sub 509

Feriodo [ Proprivid ALt
Dol 187042012 I_ I ATTO GIUDIZIARIO SENTENZA DI ACQUESTO PER USUCAPIONE
: E— | Hagants Mats | Repertoris N® Haccakta M
. m | TRIBUNALE DI 17704, 2013

CIYITAVECCHEA

Trascrizinne

Pressn Bata Heg. gen. Reg. park,

| COMSERVATORIA | bajoa2013 [ 44z 2331
CI¥ITAVECCHEA

Per quanto riguarda 'immobile opgetto di pignoramento, sussiste continuitd nelle trascrizioni per il
ventennie precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

+ La simazione della proprieta risulta attualmente invariata.
& Non risultano atti successivi alla trascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli. Via Lazio n.16, facente parte del
plano seminterrato di uma palazzina, con ingresso indipendente,

Realizzate con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugne 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (EM), al
_m area a destinazione Residenziale. La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutt |
servizi primari € secondari. La posizione & da considerarsi centrale,

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16,fa parte di un corpo di fabbrica che si 5i presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmali da baleoni, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cingque plant furl terra, altico ¢ piano seminterrato. La facciata & rivestita con Intonace cvile, e
mattoncin, gli interni della cantina si presentano asciutth ¢ le rifiniture di buona qualita,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Trattasi di un fabbricate con cingue piani fuori terra attico e un piano seminterrato.

La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La
pianta, geomelricamente regolare, 1 compone di:
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Ambienti Smperficie

Metls
| o Xamditarrmty o
| Cantina .04 mig
| TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 5,040 g

L' immaobile plgnurﬁtn i presenta in buone condlztoni di manutenzione, con pareti Intonacate,

La finestra & in ferro con vetro ardinario,

Per l'implanto elettrico st ha dichlarazione dl conformitd del 14 /02 /2009,

L immaobile & provvisto di certificato di abitabilita.

CONSISTENZA
Destinaziane Superiicke Superiicle CaaMiciente Superficle Altezzs Flano
LR Larda Comvencismnale
Cantina “B00 my TG00 meg 1| a0 my Zilm | PSI
Totmle superficie convenzionale: %, 00 muy
Incidenza condominiale: | 0,00 |
Superficle convenziohale complesaivar | 5,00 my |

[l bene non @ comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano [secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principall servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,

parcheggi, servizi di trasporto pubblico,

COMFINI

= La Cantina int8 confina rispettivamente con ;
-lato Mord con Cantina int.9
-lato Owvest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con Cantina int.7;
-lato Est con il corrideio di accesso.

DATI CATASTALI

Catasio Bibbricall {CF)

Batl demtifNcacivi Maki d ol s samanto
Sezinne | Foglin | Part. | Suh. | Zona | Categoria | Classe | Comalstenzs | Smperficle
Cers, cataniale
T2 | 287 | 509 I 3 B | ImF

Remdita | Plann

B R

Grallato

|

PERTINENZE,ACCESS0RI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita

immobiliart le spese condominiall di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06,/201% ammonteranno a

138,00€

I millesimi di proprietd relativi alla canting int. 8 sono pari a 1, 395/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell’ amministratore

condominiale, per quanto riguarda le cantine).
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IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsl |5 annl dall’'ultimazione del lavort e non rattandosi di cessione di iImmobile da parte
dl impresa costrutirice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del documenti catastall e ipotecari nonche dall’esamina degli atti
natarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 27 cp.c,
depositata aglh atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di
Civitavecchia, il 22/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato 'immobile descritto al
Catasto Fabbricatl del Comune di Ladispoli, al foglio 72, pla 287, sub 519, il guale sia all'epoca della
tragcrizione del Verbale di Plgnoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita

del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dettGuido Grigi, traseritte (| 24/12 72015 aj
n. 10593 /761 W codice fiscale *

codice fiscale;

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZION] CATASTALI

Corrispondenzo catastale

In sepuito ad attenta analisi cartacea e da attento soprallucgo effettuato, si & riscontrate che 1l bene
cosl come rilevato ai fink della presente perizia coincide con quanto depositato all'Apenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTD URBANISTICO COMUNALE

NOBEMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata la cantina ogpetto di pighoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli | cosl come disposto dal Piano Begolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L immaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01,/09/1%67,

Mon sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Non sono presenti usi civicl.

L'immaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilica (Allegato 5)

In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto
Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasclate dal Comune di Cervetert (RM) ai FII Matali risufta
conforme.

Certificarion! energetiche e dichiorarioni di conformita
Mon &l & rluscito a reperire || cortificato energetico dell’ immobile f APE
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« Perl'impianto elettrico i ha dichiarazione di conformita del 14/02 /2009,
#  Sié riuscito a reperire la dichiarazione di conformitd dell'implanto idrico.

AGIBILITA'
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 0602 /1974

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimentl giudiziall relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignoratoe, effettuate in data 19/03 /2018, al fine di prenderce
vistone della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
L immuobile risulta al momento del soprallucgo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

Liimmobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVIC]

SERVITU

=  Laservitd gravante sull'immoebile & il corridoio che deve consentire |l passaggio e Maccesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI
&  Nonwvi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita,

ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoll condominiall che resterannoe a carlco dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di maputenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno a 138,00,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca  138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06,/2019

L'esecutate risults moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4,102,00

usl1 CIvici
+ L'immobile NON & gravato da uso civico .
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata{i GGG - 1= intestataria dell’
immobile per 1/1

TITOLARITA
Limmaobile oggetto dell’esecuzions, appartiene ai seguenti esecukati:
+
S
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI iRM}

L' immiobile viene posto in vendita per | seguenti diritti:

L

. ]
Dall’Estratio dell’Atto di Matrimonio risulta che:
la Signora (GGG : rosidente nel Comune di Ladispoll, in Viale Ttalia n.109 & conlugata
con |1 i Atto di Esclusione del Beni dal Regime della Comunione legale al
Sensi del I° Comma dell'art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REP:333.48 Haccolta 2970 de] 10.3.1978
& stata modificata la comunione del bend con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile im lottl,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE

UBICAZIONE
Commume: LATISPOLI [ EM)
Indlirizzn: WIA LAZID, 16 (055
Prana: P&l
Interna: &
Propriet
Soggello iritla Quol
. ] Piena proprierd If1
Ikatl catastali
Tlpo catasta: Fabilricati
Foglio; T2
Mappale: 2ET
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Subaltemo: LT

Cateparia: C/z
{lasse: 5
Consistenea: B
Rencith catastake: £ 4467
Valore catzstals £ 562212

| ".-'uluim.uie'r-:&'m'-'éln'mq | Valore Locazione -E,n'mq

STal |

Tipokegia Toma OMI | conservative Minimn Miassimn Superfices Minimo Missimo | Superficie
" Abltziond civill 'MORMALE | 145000 | La00,00 Lorda 5,30 7.30 Larda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pld metodi tra confronto diretto ¢ capitalizzaziene del reddito con
media finale dei valori per 'ottenimento del pii probahile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOERILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespiti @ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altn
heni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette[Osservatorio
Mercato Immobiliare dellAgenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immobili FIAIP).

COEFFICIENTE DI BPIFFERENEZAZIONE

We Descrizione CoclMiciente

1 DISPONIBILITA' - Libero o eceupato dal propristacio 1,00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

3 LIVELLI 0] PIAND - EDIFICI SENEA ASCENZDRE - Plano semintervara 0,70

4 QUALITA’ EDIFICIO - Civile 1,00

5 TIPOLOGEA EFILIZEA - Edificio plurifasmiliane cltre e pini fuor terrd 0,98

& VETUSTA" - Eth da 41 4 55 anad 0,75

Coefficiente globale .51
YALOR] DI MERCATO RILEVATI

Descriciome Valore (£ /m2}

Yalnre minime OMI [ 2° semestre 2017) € 1.450,00

Vadore masssima QM1 (2 semestre 20017 & 1.900.00

Vidosre mesdio unigsrio di meceato (€. /m2) € 167500

Walpre medio onitario stimato [€./m2 )

CALCOLD DEL VALORE OM]

€ 537,00

Per la determinazione del valore OMI si fa rniferimento alla seguente formula:
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Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM1 minimao] /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = £ 15.594.25

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immaobiliare in oggetio si € pervenuti attraverso

Tapplicazione dell’'opportunc procedimento estimativo detto "capitalizzazione del redditi™, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o ritratto] dal proprietario dell immobile

ogpetto di slima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immohiliare

lacale,

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +XI1+%:D

Valare

Yalore

Soelgadir migliare | peggore Valore
Sapglo ordinaris nedis per centro 0 grandi dimensioni 0,50 4.50

E;mln aridinarn medin per centre di medie dimensiond 1.50 i 450
Sagaio ordinarie medis per contro Jf mitate dimensiond 2,00 A, O

Centralit rispetteal centra urbano, leello del collegamentl e del serviato del trasportl | -0,22 22

Presenza Ui attrezzature cellettive @ distanzs pedonale {scuale, metcat], edifiel

pubhlici, ecc) -0,28 0.2E
Quialificazione dell'smbiente esterno; idone it inmsediEtivag previsiome di pepRioriments 018 018 G18
o miglioraments ambicntali

Liwello di inguinamente ambientale. Prescnza dl verde pubblico o prvits -0,80 080
Dispamabilits i spad pubblict o privath ahlizza bl parcheggio =0,60 0,60 (a0
Caratteristiche di panoramicith -0,36 036
Caratterlatiche di prospleienzs e di luminosicy -0,20 020

Quota rispetts al prano stradale -0,08 LR Q.08
Dimensioni non orslinarks i spas coperttscepert =[0,06 1,1k

Cerssido i PifEndrura interna ed esterna; vello teenadogloo e di efficienza del serviz -0,16 16 010
Meceagind il mamatendione ordingril ¢ streordinacia; slouredes dolie strotture -0,12 012 a1z
B dell e ificis 0,10 10 0,10
Passifilita di slilaziont ned pagament =006 1 Hi
SuscertihEied di trasiormazionh, sdatment e moadifiche di destinazione =0,04 k4

{Fonre: Oreflce Estit, eiepp. [87-168)

Ne derlva un tasso r= 5,68

Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 544,32

Me deriva un valore per capitalizzazione pari a:
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Valore per capitalizzazione = (€ 544,32 / 5,68} x 100 = € 9.583,10

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descriziomne Mote
Yalore Ol
Yalore medio di mercata = € LE675,00 0,51 x 9,00 m’
Valore per conlroato diretta = €537,00% 0,51 9,00 m?
Yalore per capitilizeazivne = [€ 544,32 / 5,68) x 100
Yalore stimato (=€ 246483 + €9.583,10 ) /2

YValore stimato [(Arrotondato Al 100 Eure); € 6.000,00

Valore
£ 15.577 .50
E 768825
£ 246483
£ 7.583.14
£ 602396

[l sottoscritbo applica le sepuenti decurtazionl per 'assenza di garanzia per vizi occulil del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostepere per
sanare le morosita pregresse, guantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

s pesenwd di garanzia per vigi ocoulin ded bene venduto = & - B2
0,20 x & 6,000 =
s Epesecondominiali non pagatelquota parte millesimi) £ -£ 226
Valore definitivo del bene 'E-I.E'J'E-,EII

CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDD, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numern 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pii probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritio & attualmente pari a € 4.500.00

(diconsi euro guattromilacinguecento S0,
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LOTTO 8

[l lotto & formato dai seguenti beni;
Bene N® B - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIQ 16, interna 9, piano 51

RISPFOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTHAVENTENNALE
PROVENIENYZE VENTENNALI

«  (uanto all'immobile descritto Foglio 72 /Particella 287/ Sub 510

Perioda | Propricts I Akl
Dul 18/04/2012 | = i ATTD GIVDIZIARIO SENTENZA DI ACQUISTO PER USUCAFIONE
: Huogante (LT Repertorio N* Racoolin &
Fropricth 1/1 TRIBUMALE DI 17/04/2012

CIVITAVECCHEA

Trascrizione

| Pressu Mita | eg, gen, Reg- part.
" CONSERVATOMIA D0 S 203 | 4042 2841
CIVITAVECCHLA

Per quanto riguarda l'immobile opgetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennic precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

» Lasituaziene della proprieta risulta attualmente invanata,
+ DNon risulano att successivi alla rascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALL-COMFINI-PERTINENZE-ACCESSOR]-MILLESIMI

UBICAZIONE

L unitad immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
plano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM), ai
F.li Natali, in area a destinazione Residenziale. La rona & completamente urbanizzata e dotata di tutti i
servizl primari e secondari. La posizione & da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16.fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
Manimetricamente di forma regelare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su

cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile,
mattoncin, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cinque piani fuori terra attico e un piano seminterrato.
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La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha
pianta, geometricamente regolare, si compone di:

un’ orientamento prevalente a Nord-Est. La

Arnlsientl Seperfcie
Meita
Plans Semintarrata i
f Cantiiia 16,060 pine
E TOTALE SUPERFICIE LOADA CANTINA 19,00 mig

Limmaobile pignorato sl presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti intonacate.

La finestra e in ferro con vetro ordinario.

Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,

L immaobile ¢ provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
“Destinazions " Zuperficie | superficle | Cosfciente Superficie " Altezzm | Plano
Moila Loridn fugvenihifale
Cantima 1e00mg |  1900mg | L0 | 1900 my 210m | PSL
Tetsle superiicle convensionale: 19,00 my
Incidenza condominale; 0,00 | %
Superficle convenzionale complessiva; | 19,00 my

[l bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima @ situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,

parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

# La Cantina int% confina rispettivamente con ;

<lato Nord con muro perimetrale

-lato Ovest con vialetto Condominiale;
-lato Sud con Cantina int.B;

-latn Est con zona Autaclave,

DATI CATASTALI

 Catasts fabbricat (CF) |

Dbl entinestivi

Datl di clessamania

SeElona Fajlis Part. | Suli. pA ] Catagnrin | Clasee | Comslstanys | Supsrflels | Hemdita | 0 i Craflata
Cens, caluylale | : _i
T2 ZHT 510 £z 5 16 19m* | ByZ4 51

PERTINENZE ACCESSOR] E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/2019 ammaonteranno a

138,00€,
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int.9 sono pari a 2, 945/1000 in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amminmstratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESTITO &: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente. dopo aver preso visione del documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° c.pc,
depositata agli atti a firma del Notalo dott.sea Giulia Messina Vitrano, st permette di rilevare quanto
Segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immobilliare trascritto presso la Conservatoria dei REIL di
Chvitavecchia, i1 220520017 al nn. 4363 ,/3041, risulta erroneamente riportato 'immaobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al fogho 72, plla 287, sub 519, il quale sia all'epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualitd risulta alienato per atto di compravendita

del 21,712 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, trascritto il 24,/12 /2015 ai
n. 10593 /76 ]Wudi:e liscale g - — =)

codice fiscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZION] CATASTALI

Corrispondensa cotastole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento soprallucgo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai fini della presente perizia coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terrtorio.

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

e L T T BT SRR = ] PR

[l fabbricato, ove & situata la cantina oggetto Ji pignoramenta, ricade In Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispali , cosl come disposto dal Piane Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILIT A

L immaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01709 /19%a7.

Non sono presentl vincoll artistlcl, storici o alberghieri.

MWon sono presenti usi civici,

L' immobile risulta provvisto di Certificate di Abitabilith(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta dizsamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto
Licenza Edilizia n.200 dal 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM) ai I rizulta
conforme.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
Mo st & riuscito a reperire |l certificato energetico dell'immaobile f APE
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« Perl'impianto elettrico i ha dichiarazione di conformita del 14/02 /2009,
#  S1ériuscito a reperire la dichiarazione di conformitd dell'implanto idrico.

AGIBILITA'

Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 0602 /1974

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimentl giudiziall relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11; STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dellaccesso all'immaobile plgnorato, effettuato In data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVOD
L immaobile risulta al momento del sopralluogo in buono state conservativo.

RISPOSTA AL QUES[TD 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE
Limmabile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVIC]

SERVITU

= La servith gravante sull'immobile & il corridoio che deve consentire Il passaggio e 'accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI
=«  Non vi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibiliti.

ONERI CONDOMINIALL
Sono present: vincoli condominiall che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di maputenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30,/06/2019 ammenteranno a 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca  138,00€ dal 01/07 /2018 al 30,/06,/2019

l.'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usl CIVICI

* L'immobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'
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All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata (NG - - intestataria dell
immebile per 1,/1.

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

-
]
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI (RM
Nata o S
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

L]

L
Dall'Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
Ja Signora TG : o idente nel Comune di Ladispoli, in Viale ltalia n.109 ¢ conlugata
con 11 Signor (R con Atte di Esclusione dei Bemi dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1 Comma deli’art. 228 della Legge 19.51975 n.151, REM333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

ECHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE

UEBILAZIONE
Cormune; LADISFDL | EM)
Indirtzzo: V1A LAZIC, 16- CAP 00055
Pauno; P51
Inresma: T
Proprieta
Soggello Diritlo Quola
] Piena proprietd Lf1
kati eatastali
Tipo camEeto Fabliricut]
Foplin: b
Mappale: 2BT
Subalterno: 510
Cate poria: Ci2
Clacee: 5
Consistensa i
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Rendita catastabe: £ 3924

Valare catastale: E£11.244,24
Valore mercato €/ mg | Valore Locazlone €,/myg
Stat ' |
Tipabugla Zona OMI | CONSETVELYVT Minima Massimo Superficee Minmn Massimo | Superfioe
Abitaziend chvill | MORMALE 145000 | L'HHLOD Loida 5,30 | L Lorda

INDAGIN| DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pit metadi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale del valori per I'ottenimenta del pii probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CONFRONTO DIRETTOD

La valutazione del cespitl ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altr
heni aventl le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetio di recenti compravendite ed

ubicati mella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fontl informative dirette [Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immeohbili FIAIP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

i Descriziane Coelliciente
1 DISPONIBILITA' - Littero aeecupato dal propriciEsia L.oa
2 ESPOSIZIONE - Strade 100
3 1LIVELLI I P1AMD - EDIFICI SENTA ASCENS0ORE « Puann seminkberrato 0,70
| QUALITA" ERIFICIO - Covile 1,00
5 TIPRLOGEA ERMLIZLA - Ediftcio prhociGomilizre oltre fre planl fuond terra .98
L VETUETA" - Etil da 41 a 55 anni 0,75
Coefficlente globale .51

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore (£./m2}
Valore minimp OMI 2" semestre 2017 ) # 1.450,00
Vadore massimo OM] {27 semestre 2017 € 1.900,00
Watore medlo unlzario &l nreccano (£ o] £ 1.675,00
Valore medio unlzario stimaco [€,/m2 ) & 537,00

CALCOLO DEL YALORE OMI

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = [Valore OMI max + Valore OMI minimao] /2

Valore normiale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = € 31.825,00
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CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immaobiliare in oggetto si @ pervenuti attraversa

lapplicazione dell’opportuno procedimento estimative detto "capitalizzazione dei redditi®, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annue ritraibile (o rtratto) dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima (n base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

laeale,

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rmm +I1+LD

Soelta di T ;’l:;f:m H’é;’wu Valore
Sapgio ordinarn medin per centre - grandi dimensioni 0,50 4.50

Sapgio ordinane medio per centra di medie dimensions 1,50 Lol 450
Sapgio ordinerie medio per centro di Bmitate dimensani 2,00 . [k

Centrielich fsperte al centro urlano, lvello del collegaimentl e del servizio del trasportd | -0,22 022

Presenga i attrezzature collettive a distanss pedonale {souale, mercat), edifict

pubhblicl, edc) il b
Qualificszione dell'amblente esternd: idoneltd insediativa: previsioge di peggloramentd

o miglioraments ambieng |l -0.18 0.18 @18
Livello di inguinamenoos amirientale. Presenca ol verde peleb3ico o privaie -0,80 LB
Disgranbibified i spawd pubhlici o privat atilizzabili o parcheggis -0,60 60 L60
Caratteristiche di panoramicita -0,36 036
Caratteristiche di prospicienza ¢ di luminosita 0,20 R 1]

Quinta rispetto al ptano stradaie <0,08 0,8 .08
Dimensianl nopn ordinarke dispad coperthfSeopert -0,06 0,06

Gerado ] Fifinitura nferna ed esterna; 1ello teenalogioo e dl effickenza del servied -0,16 16 010
Mecessit di manutenyone ordininia e strmordinaria; sicurezsa delle strotture 0,12 012 12
B el ' el tRcpee -nan 10 1,10
Possibilith di dilagioni pel [rgamen -0,06 G
Suscertibeics di rrasformaziont, adamament e modifiche di destnazione -0,04 04

{Farte Orefice Esthivocrt,pm TET-168)

We deriva un tasso r= 5,68

Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, @ risultato pariad € 1.149,12

Me deriva un valore per capltalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (£ 1.149,12 / 5,68) x 100 = € 20.230,99
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Deserizlomne Mate Valore
Vatore QMI & 31 8I5,00
Widore medio di mefcato —E 1A7500X 051 ¥ 1900 m* & 16.230,75
Vadore per coplranto direms =E 53700 % 0,51 ¥ 1004 m E 52035 53
Vadere per capitalizzaeione =€ 104912 / 568 x 100 € 20.23%0,69
Yalore stimato (= €£5.20353+€20.230,99) /2 E12.717.26

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro): € 12.717.26

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I'assenza di garanzia per vizi occolti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immebile nello stato di fatte e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosita pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

o el di garaneiy per vl ocoultl ded bene venduto = & -3.5-‘!-3-.-1-9
020 x€ 1271726 =
s Spesecondominiali non pagatelquota parte millesimi) £ -£ 47815
Valore definitivo del bene £ 969566
CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDD, con studio in Cerveteri (RM), Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attents
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pli probabile valore di mercato dei cespltl sopra descritto & attualmente parl a €9,700.00
[diconst eure novemilasettecento (1)),
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LOTTO 9

[l fotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 9 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM) - VIA LAZIO 16, interno 10, piano 51

RISPFOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
PROVENIENZE VENTEMNALI

= Quanto all'immobile descritto Foglio 72/ Particella 287 Sub 511

Periodo [ Fropriet T ALl
[ERTHTTIFRY 0 ] | AT T GIUDIZIARID SENTENLA D1 ACQUESTO PER USUCAPIONE
CE— | loganis Taln A=parioris N° Tacralla N°
j W | TRIBUNALE DI 17042012
CI¥ITAVECCHEA
i Trancrizinne
. Presso Data Heg. gen: Reg. part.
CONSERVATORIA | D406/2017 4042 7041

CI¥ITAVECCHLA

Per quanto riguarda 'immabile oggetto di pignoramento, sussiste continuitd nelle trascrizioni per il

ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;
+ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
+ Non risultano atti successivi alla trascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE

COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENIE-ACCESSORI-MILLESIMI

HRICAZIONE

L'unith immobiliare oggetto del pignoramento ¢ ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del

plano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente,

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM], a
F.li Matali, in area a destinazione Residenziale. La rona é completamente urbanizzata e dotata di tutti i

servizi primari € secondari, La posizione & da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16.fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta

planimeatricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motiva di
particolare pregio architettonico ma rlentra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cingue pianl furd terra, attico ¢ plano seminterrato. La facciata ¢ rivestita con Intonaco civile, e

mattoncind, gl internl della cantinag si presentano asciutth e l& rifiniture di buona qualits,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico e un piano semintarrato.

La cantina, con Ingresso da rampa in Via Lazio n.16, ha un’ orientamento prevalentes a Nord-Est, La
pianta, geometricamente regolare, si compone di:

Limmaobile pignorato si presenta in buone condizioni di manutenzione, con pareti intonacate.

Aiulslamel Ruperficis
Metta
Flamn Seminterrata
Cxnrii T 06 mey
| TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 12,00 mg

Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,
L immaobile ¢ provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
“Destinazions " Zuperficie | superficle | Cosfciente Superficie " Altezzm | Plano
Moila Loridn fugvenihifale
Cantima 1000mg |  1Zp0mg | L0 | 1200my 210m | PSL
Tetsle superiicle convensianale: 12,00 my
Incidenza condominale; 0,00 | %
Superficle convenzionale complessiva; | 12,00 my

Il bene non & comodamente divisibile in natura.
L'immobile oggetto di stima @ situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

COMNFINI

La Cantina Int10 confina rispettivamente con ;
-lato Nord zona Autoclave;

-lato Ovest con corridoio di accesso;

=lato Sud con Cantina imt. 11

-lato Est con corridoin,

DATI CATASTALI

Catastm fahbricatl (CF)
Dbl e ntifestivl Dati i Flacsamuonin
“Serkone | Feglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comaistenys | Superficie | endica Flann | Graffats
Ceng cataxtale |
T2 a7 Sl (] 5 1n 12m* | G55.7R 51 Il

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIML PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30,/06/2019 ammonteranno a

138,00€
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int. 10 sono pari a 1,860/ 100 n rferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA" VA

Essendo decorst | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione atiuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile ai sensi dell'art, 567, 2% cp,
depositata agli atti a frma del Notaio dott.ssa Giulla Messina Vitrano, sk permette di rilevare quanto
Segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363/3041, risulta erroneamente riportato |'immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all'epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott.Guido Grisi, trascritto il 24/12/2015 ai
n. 10593 /7615, ai sigri (. oo [iscale I - E——
codice fiscale: NG

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza catastole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento soprallucgo effettuato, si  riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai fini della presente perizis coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terntorio.

RISEOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

1l fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antéecedente al 01,09 /1967,

Non sono presenti vincoll artistici, storict o alberghieri.

Men sono presenti ust civiel,

L immvobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilith.(Allegato 5)
In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale del luoghi, confrontato con le pwgﬂm

Licenza Edilizia n 200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM] ai isukta
conforme.
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Certificazioni energetiche e dichiorozioni di conformitd
Mon si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile / APE.

= Perlimpianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 F2009.
* 5 riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA’
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974,

RISPOSTA AL EUESITG 10: PROCEDIMENTI GIUDIZTARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fislea e detlo stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
Limmabile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immuobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-US] CIVICI]

SERVITU

« Laservith gravante sull'immobile @ il corridoio che deve consentire Il passaggio @ 'accesso alla
zona Autockave che serve sia |l condominio di Via Lazio 14 che per || condominio di Via del
Mare 10.

VINCOLI
« Nonvi sono vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI
Seno present vincoll condominiall che resterannoe a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno a 138 00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca 138,00€ dal 01,707 /2018 al 30/06/2019

l'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usi civici
o Limmobile NON & gravato da uso civico .
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del plgnoramento la parte esecutata i : = intestataria dell’
immobile per 1,1

TITOLARITA

L'immobile opgetto dell'esecuzions, appartieng ai seguenti esecutati:

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLI [RM)

L'immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti;

L ]

.
Dall’Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
-la Signora (G : ::idente nel Comune di Ladispoll, in Viale Ttalia n.109 & coniugata
con il Signor ([ o Atte di Esclusione del Bent dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1° Comma dell'art. 228 della Legge 1951975 n.151,REP;333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei benl con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:SUDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare convenlentemente frazionabile in lottl,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE

UBICAZIONE
COrmune: LADIEPOL] | ER)
Indirizen: VIA LAZIG, 16- CAP 00055
Minno: Fal
Intemn; Ly
Propriet
Soggetio Miritio Cjuota
] Piena prapriets 1/1
[katl catastakl
Tipn catasta Fablricatl
Fuglin: T2
Mappale: IBT
Bubaltemin: 551
Categora C/2
Classe L
Conslstena L
Rendita catastabe: € 5574

Valare catasiale:
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Valres mereato € img  Valose Locuzisne €/my
Statn '
Tipologia Zona OMI | | CORSErVaCveG Minimo Mussimo Superficie Minimo Massimo | Superficie
Ahitazioni civill NORMALE 145000 L3I0 Lorika 540 7.0 Larda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre font informative dirette [Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valord degli Immobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N® Descrizione Cocfficiente

1 MEPDNIBILITA - Libera o ecrupatn dal prnprl:-l:rln 1,00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

i LIVELLI 1] P1AMG - ERIFIC] SENTA ASCENSORE - Prno seminterratn 0,70

q QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00

& TIPHLOGEA EDTLAZLA - Edificio plurifamiliare oltre fre planl faori temra 0,98

L] VETUSTA® - Eti da 41 a 55 anm 0,75

Coefficients glahale 0,51
VALORI DI MERCATOD RILEVATI

Descrizione Valore [£./mZ)

Yalore migimo OMI [ 27 semeste 2017 ) & 145000

Wadore massima OMI (27 semestre 2017 £ 1900,00

Walisre medio unlgacio d) mmercato (£, o] £ 167500

Vadire mesdio uniesrin stimzikos €, m2]

CALCOLO DEL VALORE QMI

€ 537,00

Per la determinazione del valore OMI 5i [a riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = (Valore DMI max + Valore OMI minimn) /2

Valore normale unitaria OMI = € 1.675,00

Valore OMI = € 20.100,00

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

wrch. Huzaris Himreirgds - Albo Uit oo neis df Beew nr. A0 1T
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Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si é pervenuti attraverso

I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratto) dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

lacale.

Per il caleolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +EI+ID

Scelta it TICRRG || ivasote Valare
migliore | peggiore

Sapplo ardinare medie per centee df prand) dimensivnl 0,50 4.50

Saggio opdinaris nicd e per centreod medle dimensionl 1,50 5.0 450

Sapgio ordinare medhie per centrs o8 haotate dimensiom 2,00 LR

Centralita rispette al centra urkana, lvello dei eollegamentt @ del servizao &ei tresporty | 0,22 22

Presenza db sttrezsature collettive a distanza pedonale {scuole, mercsti, edificl

pubhlici, eor) -0,28 0,28

Eﬁ:;r;m:m:;:;;xru exberia; idoneiti insediativa: previsione di peggiorament 018 018 n1a

Livella duinguinaments ambsentale. Presenen di verde pabbiicn o prvate -0,80 i

I:lLﬂq'l-nnl'hiiil.'.'idi il pu.hhl:cl =l |'|ri\.'.1|:i. utilizzahili a parcheggin <060 &0 [

Caratteristiche di panoramicit -0,36 36

Caratterisnche db prospleienza e di iminosics -0,20 420

Quinka rispettie al piano stracsHe -(,08 (. 1k8 LREL

Dimensioni non ordinarie di spawd coperti/scopert 0,06 o,k

Grade i rifnitura interna ed esterna; lnvello teenslogico e di efficienza del serviz 016G 16 .10

Meceasiod df manutendiore ordingris ¢ stroordiearia; sicurezes delle stretture -0,12 0,12 01z

Exd detl'exificio -0,10 oL 010

Pagsibilnd ci ditaziani el papgament] -0,06 (X1

Suscettibilith di traskormaziont, adottament e modifiche di destinazione =0,04 004

{Fante: drefice Fsdima, ot pp T87-158)

MWe deriva un tasso rs 568

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 725,76

Ne deriva un valore per capllallzzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 725,76 / 5,68] x 100 = € 12,777 46

TABELLA RIEPILOGATIVA
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Descriziome Naode

Yadore DM

Wakore medio di mercato =€ L7500 x05]1 x 12,00 m!
Walore per conlrmoptn direito =€ 53700 x 0,51 x 1200 m*
Widore per capitalizcaones = (€ 725,76/ 5,68 x 100

Valore stimata (=€ 220644+ € 12777406 /2

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Eurn]: € 8.031,95

Valore

E 20100, D
£ 1025100
€ 3.286,44

€ 12777 .46
€ 8.031,95

[l sottoscritbo applica le seguenti decurtazionl per I'assenza di garanzia per wizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell’immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morositd pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

o aesered di parancis per viel ocoultl ded bene venduto = € - L0639
020 €B0.0FLB5 =

= Spese cobulominlall nen pagatefquota parte millesimi) € 301,99

Valore definitivo del bene EE.IEE.‘J[!

CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri [RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Alho Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immohiliare,

DICHIARA

che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente paria €6,100,00

[diconsi eurn seimilacento/00]).
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LOTTO 10

[l lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 10 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 11, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

= Quante all'immobile descritte Foglio 72/ Particella 287 f Sub 512

Feriodo [ Proprivid ALt
Dol 187042012 I_ I ATTO GIUDIZIARIO SENTENZA DI ACQUESTO PER USUCAPIONE
: E— | Hagants Mats | Repertoris N® Haccakta M
. m | TRIBUNALE DI 17704, 2013

CIYITAVECCHEA

Trascrizinne

Pressn Bata Heg. gen. Reg. park,

| COMSERVATORIA | bajoa2013 [ 44z 2331
CI¥ITAVECCHEA

Per gquanto riguarda Uimmobile oggetto di pignoramento, sussiste continuitd nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

+ La smmazione della proprieta risulta afiualmente invariata.
» Non nsultano atn successivi alla tfrascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unitd immaobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
Mano seminteriato di una palazzina, con Ingresse indipendente,

Bealizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugne 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (EM], ai
I i orea a destinazione Residenziale, La zona @ completamente urbanizzats e dotata di tutti i
servizi primari e secondari, La posizione é da considerarsi centrale,

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16,fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furl terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile,
mattoncin, gl intermi della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattas] di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico @ un piano seminterrato.
La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16.
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La pianta, geometricamente ragolare, i compone di;

L'immaobile pignorato si presenta in buone condizienl di manutenzione, con pareti intonacate.

Al entl Empertie
Netia
| Plamn Semlsterrato
r _li'._rili.t.iill.u._.. e UL qm mq
!
il TOTALE SLIPERFICIE LORDA CANTINA 10,040 B

Per Vimplante elettrico st ha dichiarazione d conformita del 14 /02 /2009,
L immobile & provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
Bestinazkons Euperiicle Superficle | Cosflcente Supariicie Altezzs Flana
Mettia Larda Lanvenziciale
“Cantina B00mq |  1000mg | L0 | Ci0momg | Z10m | PS5l
Totale superficle conventionale: | 10,00 my B
Incidenza condominiale: | T T T
superfiche convenzionale complessiva: 10,00 mi

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima é situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggl, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

# LaCantinainL1] confina rispettivamente con ;
=lata Nord con Cantina Int. 14,
=lato Ovest con corridoio di accesso;
=lata Sud con Cantina int.12;
=latey Est con corridoio.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricatl [CF}

Dot fdemealicmtivi

Dty dl Aarsamonio

Serinne Foglio | Fart. | Sub. Fonn | Calegoria Clages | Consixbenza | Superficie | Readita | Plano | Graffago
Cens. catnstale
) a7 5tz 2 5 L) 1m* | 50220 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unitd
immaohiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07/2018 al 30,/06,/201% ammaonteranno a
138,004E,

| millesimi di proprietd relativi alla cantina int, 11 sono pari a | S50/ 10000 in riferimento alla tabella
millesrmale la "A" per un totale di 42 63471000 secondo indicaziom dell’ amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine),
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IMPOMNIBI I!.IT.{I!‘ IV A
Essendo decorsi i 5 annl dall’'ultimazione dei lavori e non frattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad VA,

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNDRAMENTO

Rizsulta conforme la descrizione attwale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del decumenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cp.c,
depositata agli atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Nella nota di trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato I'immaobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, plla 287, sub 519, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualitd risulta alienate per atto di compravendita

del 21/12/2015 rep. 10353 a ministero del Notaio di Roma dottGuido Grisi, tr itto il 24712720105 ai
n tnﬁ-aﬁﬂmw:nmce ﬂﬁmleﬂ A

codice fiscaie:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza cotastale

I seguito ad attenta analisi cartacea e da attento soprallucgo effettuato, sl & riscontrato che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perizia colnclde con gquanto depositato all’Agenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade In Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosl come disposto dal Plano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immaobile risulta regolare per [a legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01,/09/1%47,

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Non sono presenti usi civicl.

L'immaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto

Licenza Edilizia n. 200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM] ai F.II Batali risulta
conforme.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita
Mon si @ riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

#  Per impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14702 /2009,
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« S5iériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA

Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA’ 06/02/1974.,
(Allegato 5)

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE
—_— — ——

Al momento dell'accesso allimmohile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
vizione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO

L immuobile risulta al momento del sopralluogo in buono stabo conservativa.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

Liimmobite risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-USI CIVIC]

SERVITU

+ laservitd gravante sull' immobile & il corridolo che deve consentire il passaggio e 'accesso alla

zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10.

VINCOLI

* Nonvi sono vincoll artistici, storicl, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI

Sono presentt vincoll condominiall che resteranno a carlco dell’acquirente, come di segulto delineatl.
Le spese di manutenzione e di gestlone che dal 01,07 /2018 al 30,/06/2019 ammonteranno a 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
L& spese condominiali ammontano a circa  138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30/06/2019

L'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIVICI

+  L'immobile NON & gravato da uso civico

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNUORAMENTO IN
CONFORMITA'
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All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata | GG - = intestataria dell’
immebile per 1,/1.

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
«
1
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI [(RM i

L'immobile viene posts in vendita per i seguenti diritti:

L]

L
Dall'Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
Ja Signora GGG : o idonte nel Comune di Ladispoli, in Viale ltalia n.109 ¢ conlugata
con 11 Signor R oo Atto di Esclusione dei Bem dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1 Comma deli’art. 228 della Legge 19.5.1975 n.151, REF333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOEILE
URICAZIONE

Comume: LATISPOLI [ EM)
Indirizen: VIA LAZIO, 16- CAPOO0OSS
Taumno: P&l
Incetm: L1
Proprieta
Soggelin [hirilio unia
. ] Piena prapriets 171
Drati catastali
Tipi catastn Fabbricati
Foghin: T
Wappale BT
Subaltema: 512
Cateporia; C/2
Chasse: 5
Conslstenen: b
Renclig cataskale: € 50,20
Valorie catastade: £ 632520
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| ¥adore mercato € myg | Valore Locamione € /mq
Statn |
Tipabugia Tona OMi | Conservative Minima Missimo Superfice Minimo Massimo | Superficie
Abktazionl civili MORMALE | 1.450,00 L904,00 Lorda 5,30 7.30 Lorda

INDAGINI DI MERCATO

La stima ¢ stata effettuata con pil metodi tra confronto diretto e capitalizzaz
media finale del valori per I'ottenimento del pit probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

fone del reddito con

La valutazione del cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gid oggetto di
uhicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative

per confronto con altri
recenti compravendite ed
dirette[Osservatorio

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immeohili FIAIP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

Lk Descrizions Coefficiente

1 DISPONIBILITA' - Libero o eeoupato dal propeletacio 1,00

2 ESPOSITIONE - Strade l.ﬁﬂ

3 LIVELLI D FIAND - EDIFIC] SENZA ASCENSORE - Mano seminterraba 070

& QUALITA" EDIFICID - Civile 1,00

5 TIPOLOGEA EDILIELA - Edificio plurifamdliame altre e plan fuori erra 0,98

[ VETUSTA" - EGi da 41 2 55 anni 0,75

CoelMiciente globale 0,51
YALORI DEF MERCATO RILEVATI

Descricione Valore [€./m2Z}

Vadore minime OME[2° semestre 2017) € 1.450,00

Withore massima OM] (22 semestre 2017 € 1.900,00

Walpre medio unigario d) mercat (€, /md ] € 147500

Walpre medin onitario stimato [€./'m2)

CALCOLO DEL VALORE OMI

£537,00

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = [Valore OMI max + Valore OMI minimao} /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
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Valore OMI = € 16.750,00

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si & perveputi attraverso

lapplicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile {o ritratto) dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

lacale,

Per il calcolo del sagpio di capitallzzazions &l fa ricorso alla seguente formula:

r=mm +EI+XID

Seelta di 1 E:;f:m E:T | valore
Sapglo ordinade medio per centro 4l grand] dime nsiond 0,50 450

Sapgio orlinarie medie per centro i medie dimension 1,50 550 .50
Sapgio ordinarie medhs per centroe o Bmdtate dimenssond .00 (kM

Centralith rispetto sl centro orbang, livello diel collagamenti e del servizho del tesportt | -0,22 0,22

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale {seuale. mercatl, edificl 078 078

puhhlic), eec) ' ’

Qufificazione dell'smbisnte esterno; idoneita insedimten: previsione di pepgioraments 018 018 018
o migliorament? ambtentall

Livello db inquinamento ambientale. Prosenen di verde pebhbiicn o privato 080 [LN: L
Disponibilits di spawd pubblici o privati utilzzabili a parcheggio -0,60 &0 0,60
Caratteristiche di panoramicit -0,36 036
Carattersmche di prosplelenza ¢ i luadnosic -0,20 0,20

Quota rispettoal piana stradide 0,08 0,08 0,08
Dimensioni non ardinarie di spasd coperti fscopert 0,06 G

Gersid ofi rifimitura interna ed esterma; Ivello teenalogioo e di efficiene del serviz 0,16 B.16G 10
Mecessi dl manutenaeme ordingria ¢ straerdinaria; siourees delle strotoure 0,12 012 012
B dell'exdificie 0,10 .11 010
Fassibileta di dilaziond mel pagament <006 (IR
Sumcetibilitd di trashormaziont, adattamenti e modifiche di destinazlone -0,04 0,04

{Fonte: Orafice Estina, cit, pp. 187-168)

MNe deriva un tasso rs 5,68

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, € risultato pari ad € 604,80

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 604,80 / 5.68] 1 100 = € 10.647,89
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LA R I BT S L L TR =mmn

Descrizione MNaote Valore
¥alore O] £ 16, 750,06
Yalore medio di mercita = £ 1,675,00 % 0,51 x 10,00 m* £ R54250
Yalore per confronbo diretto =€ 537,00 x 0,51 x 10,00 m* € 27387
Valore per capitallyaione = | p0A0 /568 % 100 € 10,647 83
Yalore stimoto (=€ 2.730,70+ € 10.6478% ) f 2 £ 093,30

Valore stimato [Arrotondato Ai 100 Euro): € 6.700,00

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazionl per Iassenza di garanzia per vizi occoltl del bene
venduto part al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosith pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

e aesenn di garangls per vl ocoultd ded bene venduto = € -1.3404
0.20% € 6.700=
#  Spese condominiali ran pagatefquota parte millesimi ) £ -251.-511
Valore definitiva del bene €5.108,34
CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENMNARDD, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albe Ordine degll Architetti della Provincia di Boma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobilkare,

DMCHIARA
che il pid prebabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto € attualmente pari a €.5.100,00
[diconsi euro cinguemilacento /00).
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LOTTO 11

[l lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 11 - Cantina ubicata a Ladispali (RM] - VIA LAZIO 16, interno 12, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI
= Quante all'immobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f Sub 513

Feriodo [ Proprivid ALt
Dol 187042012 I_ I ATTO GIUDIZIARIO SENTENZA DI ACQUESTO PER USUCAPIONE
: E— | Hagants Mats | Repertoris N® Haccakta M
. m | TRIBUNALE DI 17704, 2013

CIYITAVECCHEA

Trascrizinne

Pressn Bata Heg. gen. Reg. park,

| COMSERVATORIA | bajoa2013 [ 44z 2331
CI¥ITAVECCHEA

Per quanto riguarda 'immobile opgetto di pignoramento, sussiste continuitd nelle trascrizioni per il
ventennie precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

+ La simazione della proprietd risulta attualmente invariata.
& Non risultano atti successivi alla trascrizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
plano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM). ai
in area a destinazione Residenziale. La zona & completamente urhanizzata e dotata di tutts §
servizl primari e secondari, La posizione & da considerarst centrale,

La canting ha ingresso diretto da Via Lazio n16,0f3 parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

1 prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rentra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con Intonacoe civile, o
mattoncini, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico € un piano seminterrato.
La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16.
La pianta, geometricamente regolare, si compone di:
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Ambienti Smperficie
Metta
j Plann Seminterrato
| Cantina 000 mg
ﬁﬂTﬁLESUF'EIFIﬂIE LORDA CANTINA 10,061 g

L immaobile pignorato si presenta in buone condiziont di manutenzione, con pareti intonacate.
Per l'impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009.
L immaobile & provvisto di certificato di abitabilita,

CONSISTENZA
nrlllﬁl;kun- Superficis .'il.:p..rﬁ-:ll; [ Cak Mirienis Superificie Alleiin I .l"iqnn |
Motk Locda Convenzionale | |
Cantina [ 0,00 mg | 1000 mg | 1,04 | 10,00 my +10m | PSIL
' h " Totale mn-rrl't:lr- conventionale: I T0,00 miy i
lecidenza comndomind sie: | 000 | % |
Superficle convenzionale complessiva: | 10,00 mq -I

Il bene non & comodamente divisibile in natura.
L'immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano [secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico,

CONFINI

+ La Cantina int12 confina rispettivamente con :
slata Mord con Cantina int.11:
=lato Ovest con corridoio di accesso;
=lato Sud con Cantina int.13;
-lata Est con corridoio.

DATI CATASTALI
' Catasto fabbricati [CF}

Dath identificativi : Dati di dassamento
“Sertone | Foplio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comdistenza | Superficie | Rendita 'T'i"i'u' iy | Graffate
Cens ! catastale |
CIEAETHE G2 5 a S iem® | 5RO 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre wnitd
immahiliari le spese condominiali di gestione che dal 01,/07/2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno a
138,00E,

I millesimi di proprieta relativi alla cantina int.12 sono pari a |,550/10Y in riferimento alla tabella
millesimale la "A" perun totale di 42 68471000 secondo indicazioni dell” amministratore
condommiale, per quanto riguarda le cantine).
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IMPONIBILITA® IVA

Essendo decorsl |5 annl dall’'ultimazione del lavort e non trattandosi di cessione di iImmobile da parte
dl impresa costrutirice o ristrutturatrice 1a vendita non & soegetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del documenti catastall e ipotecari noncheé dall’esamina degli atti
natarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cp.c,
depositata aglh atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Nella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRIL. di
Civitavecchia, il 22/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato 'immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all’'epoca della
trascrizione del Verbale di Plgnoramento che allattualita risulta alienato per atto di compravendita

del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dett Guido Grizl, traseritto |l E-ii 1272015 al

. 10593/7615, ai sigrl G codice fiscale
codice fiscale; NG

RISFOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenro cotostale

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrate che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perizia coincide con quanto depositato all'Apenzia del
Territorio,

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE
MORMATIVA URBANISTICA

[I fabbricato, ove ¢ situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Plano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosi come disposto dal Plano Hegolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITD 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIDNE ALLE AUTORIZZAZION]
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 00 /09 /1967,

Non sono presenti vinceli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presentd usi civicl

L'immuobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale del luoghl, confrontato con le piante di progelto
Licenza Edilizia n200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM) ali’isulla
conforme.

Certificazion! energetiche e dichiorazion! di conformité
Non si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

=  Perlimpiante elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14,02 /2009,

«  5jériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA'
It Comune dl Cerveteri ha rilasclato il CERTIFICATO DI ABITABILITA" 06/02,/1974 .

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Mon vl sone procedimenti giudiziali relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignorato, effettuato in data 197032018, al fine di prendere
vistone della consiztenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
L'immaobile risulta al momento del soprallungs in buono stato conservativa.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'lmmobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALL-USI CIVIC]

SERVITU

= Laservith gravante sull'immobile & il cornidoio che deve consentire il passaggio e 'accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI
« Nonvi sono vinceli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI
Sono presenti vincoli condominiali che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati,
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,07 /2018 al 30/06,/2019 ammonteranno a 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano a circa  138,00€ dal 01/07 /2018 al 30,/06,/2019

L'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione parl ad un ammontare di
€4.102,00

usl CIvICI
# L'immobile NON & gravato da wso civico

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'
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All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata | GG - = intestataria dell’

immebile per 1,/1.

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
«
1

VIALE ITALIA 109
00055 LADISPOLI (RM])

L'immobile viene posts in vendita per i seguenti diritti:

Dall’Estratto dell'Atto ol Matrlmonio risulta che:

Ja Signora GGG : o idonte nel Comune di Ladispoli, in Viale ltalia n.109 ¢ conlugata
con 11 Signor R oo Atto di Esclusione dei Bem dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1 Comma deli’art. 228 della Legge 19.5.1975 n.151, REF333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

ECHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE
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Vabore catasiale € 5332520

| Valore mercato €/ mg | Valore Locazlone €,/myg
Stat ' |
Tipobogia Zona OMI | CONSECVALIVD Minima Massimo Superficee Minmn Massimo | Superfioe
Abitaziend chvill | MORMALE 145000 | L'HHLOD Loida 5,30 | L Lorda

INDAGIN| DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pit metadi tra confronto diretto e capitalizzaz
media finale del valori per I'ottenimenta del pii probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

inme del reddito con

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative

per confronto con altri
recenti compravendite ed
dirette{Osservatorio

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valori degli Immohili FIAIP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

FETS PR P Y T

e Descrizions Coefliciente

1 MHEPORIBILITA' - Libera o secupato dal proprietaria 1,00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

3 LIVELLI DI PIAND - EDIFICI SENZA ASCENSORE - Prano serinterrata 0,70

4 QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00

L TIPOLOGLA EDILIZLA - Edifbcio plurifimiliare oliee tre plani fustd e 0,98

I VETUSTA" - Eti cla 41 2 55 anni 0,75

CoeMciente globale 051
VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore [£./m2)

Watore minkmie OM1 [ 2° smmeste 2017) € 145000

Wadore massima OM] (2° semestre 2017 € 1.900,00

Valere medio onitarie di mercato (€, /m2] € 1.675,00

Yalere medin unitario stimato [(€./m ]

CALCOLO DEL YALORE QM

€3537.00

Per la determinazione del valore OMI =i fa fiferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = [Valore OMI max + Valore OMI minimao) /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00
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Valore OMI = € 16.750,00

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si & perveputi attraverso

lapplicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile {o ritratto) dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

lacale,

Per il calcolo del sagpio di capitallzzazions &l fa ricorso alla seguente formula:

r=mm +EI+XID

Seelta di 1 E:;f:m E:T | valore
Sapglo ordinade medio per centro 4l grand] dime nsiond 0,50 450

Sapgio orlinarie medie per centro i medie dimension 1,50 550 .50
Sapgio ordinarie medhs per centro o Bmitate dimenssond .00 (kM

Centralith rispetto sl centro orbang, livello diel collagamenti e del servizho del tesportt | -0,22 0,22

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale {seuale. mercatl, edificl 078 078

puhhlic), eec) ' ’

Qufificazione dell'smbisnte esterno; idoneita insedimten: previsione di pepgioraments 018 018 018
o migliorament? ambtentall

Livello db inquinamento ambientale. Prosenen di verde pebhbiicn o privato 080 [LN: L
I:Il;'q'l-nn:hliltﬁ dli spaw pubhlici o privatl utilezahili a parcheggin 0,60 0 .60
Caratteristiche di panoramicit -0,36 036
Carattersmche di prosplelenza ¢ i luadnosic -0,20 0,20

Quota rispettoal piana stradide 0,08 0,08 0,08
Dimensioni non ardinarie di spasd coperti fscopert 0,06 G

Gerasid ofi rifimitura interna ed esterma; Ivello teenalogioo e di efficiene del serviz 0,16 B.16G 10
Mecessi dl manutenaeme ordingria ¢ straerdinaria; siourees delle strotoure 0,12 012 012
B dell'exdificie 0,10 .11 010
Fassibileta di dilaziond mel pagament <006 (IR
Sumcetibilitd di trashormaziont, adattamenti e modifiche di destinazlone -0,04 0,04

{Fonte: Orafice Estina, cit, pp. 187-168)

MNe deriva un tasso rs 5,68

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, € risultato pari ad € 604,80

Ne deriva un valore per capltallzzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 604,80 / 5,68) x 100 = € 10.647,89
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TABELLA RIEPILOGATIVA

LA Py O R N LA TR s L FLS LN N L =

Descrizione MNaote Valore
¥alore O] £ 16, 750,06
Yalore medio di mercita = £ 1,675,00 % 0,51 x 10,00 m* £ R54250
Yalore per confronbo diretto =€ 537,00 x 0,51 x 10,00 m* € 27387
Valore per capitallyaione = | p0A0 /568 % 100 € 10,647 83
Yalore stimoto (=€ 2.730,70+ € 10.6478% ) f 2 £ 093,30

Valore stimato [Arrotondato Ai 100 Euro): € 6.700,00

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazionl per Iassenza di garanzia per vizi occoltl del bene
venduto part al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosith pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

e aesenn di garangls per vl ocoultd ded bene venduto = € -1.3404
0,20% € 5.700 =
#  Spese condominiali ran pagatefquota parte millesimi ) £ -251.-511
Valore definitiva del bene €5.108,34
CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENMNARDD, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albe Ordine degll Architetti della Provincia di Boma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobilkare,

DMCHIARA
che il pid prebabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto € attualmente pari a €.5.100,00
[diconsi euro cinguemilacento /OD).
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LOTTO 12

[l lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 12 - Cantina ubicata a Ladispoli [RM] - VIA LAZIO 16, interno 14, plane 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

* Quanto all'immobile descritto Foglio 72/ Particella 287/ S5ub 515

Perlada | Praprbold | Akl
Dl 187042012 ] : TATTOD GIUDIZIARIO SENTRNEA DI ACGUISTO PER USUCAPIONE
| — Aaganie Dati Repertoris H° Raccoltn N
Propricka 1/1 | TRIBUNALE DI 1704 2002
CIVITAVECCHEA
Traseriziono
Fressn I ata [ R.;r,:. Irq.. Big. [l.ar.t..
" CONSERVATORIA O 002013 | 2 2841
CIVITAVECCHEA

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* La situazione della propneta nsulta attualmente invanata.
o Non nsultano atti successivi alla trascrizone del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

URBICAZIONE

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, facente parte del
piano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cervetari (RM), &i
in area a destinazione Residenziale, La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutti i
servizl primari e secondari. La posizione & da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n.16,fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costitulsce motive di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cingue piani furi terra, attice ¢ piane seminterrato. La facciata & rivestita con infenace civile, e
mattoncinl, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricate con clague plani foorl terr attico € un plano seminterrato,
La cantina, con ingresso da rampa in Via Lagio n.16,
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La pianta, geometricamente ragolare, i compone di;

Aiiihil wiath Eupathie
Netta
Flamn Seamimberrata
‘Canting T I 0,040 g
TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 110,00 i
| |

L immobile pignorato si presenta in buone condizlenl di manutenziene, con pareti (ntonacate.
Per I'impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,
L immobile & provvisto di certificato di abitabilita,

COMNSISTENZA
TBestinazione " Superiicie | Superficie | Coefliciente superfice Altezza Flanon
Muita lardn Convensivriale
“Cantina .00 meg 15,00 mg LM | 11,00 myg I1im | PEL il
Tatile supeificle conveintinnile: 11,00 my
Incdenza comndovminialo: [ARIET b1l
Fuperficie convengionale complessiva: -Ii.-l_lil_liq_

Il bene non é comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima @ situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

COMNFINI

« La Cantina Int14 confina rispettivamente con ;
-lato Nord con zona Autociave;
-lato Ovest con corridoio di accesso;
=lato Sud con Cantina int.15;
-lato Est con Vialetto condominiale.

DATI CATASTALI

Catastm fahbricatl (CF)
“Miati identilieatis] Nati di Flarzamonia
Sexlone | Feglle | Part. | Sub. | Zona | Categorin | Classe | Comnistenys | superficle | Readita | Plann | Graffata
Ceng cataxtale
T2 a7 T (] 5 | ] | 11m* | spE0 | 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIML PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/201% ammonteranno a
138,00
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I millesimi di proprieta relativi alla canting int. 14 sono pari a 1,705/ 100 n nferimento alla abella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicazioni dell amministratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine).

IMPONIBILITA" VA

Essendo decorst | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTAT! NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione atiuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione dei documenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile ai sensi dell'art, 567, 2° cp.,
depositata agli atti a frma del Notaio dott.ssa Giulla Messina Vitrano, sk permette di rilevare quanto
Segue:

Mella nota di trascrizione del pignoramente immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato |'immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualitd risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grigj ittp il 24/12/2015 ai

n. 10593,/7a1 W codice fisca
codice fiscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza catastole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si & riscontrato che il bene
cosi come rilevato ai lini della presente perizia coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Terntorio.

RISEOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

M}H MATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antéecedente al 01,09 /1967,

Mon sono presenti vincoll artisticl, storicl o alberghieri.

Men sono presenti ust civiel,

L immobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilith.(Allegato 5)
In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghl, confrontato con le piante di Ej'ngﬂm

Licenza Edilizia n200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM] al isukta
conforme.
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Certificazioni energetiche e dichiorozioni di conformitd
Mon si & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile / APE.

= Perlimpianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 F2009.
« 5 & riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA’
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974,

RISPOSTA AL EUESITD 10: PROCEDIMENTI GIUDIZTARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO D] OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fislea e detlo stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVD
L immobile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativa.

RISPOSTA AL EEUES[TD IE:DEEUF‘AEH_]NE I]EHL EGN]UG-E

Liimmabile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-US] CIVICI

SERVITU

* La servith gravante sull'immobile @ il corridoio che deve consentire il passaggio e l'accesso alla
2ona Auloclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10.

VINCOLI
*  Non vl sono vincell artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita

ONERI CONDOMINIALI
Sono presenti vineoli condominiali che resteranno a carico dell*acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01,/07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno a 138,00€.

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano acirca  138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06/2019

L'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€4.102,00

Usl CIVICI
* L'immobile NON & gravato da uso civico
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RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata{i GGG - intestataria dell’
immobile per 1/1.

TITOLARITA
Limmaobile oggetto dell’esecuzions, appartiene ai seguenti esecukati:
+
S
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI (RM]

L' immiobile viene posto in vendita per | seguenti diritii:

L

. ]
Dall’Estratio dell’Atto di Matrimonio risulta che:
la Signora (GGG : rosidente nel Comune di Ladispoll, in Viale Ttalia n.109 & conlugata
con il Signod R con Atto di Esclusione del Bemi dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 1° Comma dell'art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REP:333.48 Haccolta 2970 de] 10.3.1978
& stata modificata la comunione del bend con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile im lottl,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMORBILE

UBICAZIONE

Commume: LATISPOLI [ EM)

Indlirizzn: WIA LAZID, 16- CAP 00055

Prana: P&l

Interma: L4
Propriet

Soggelio it Junda

] Piena proprietd 11
Deat catastall

Tipo catsta Fabbricuri

Foplio: T

Mappiile 267

S bl e Fnie: 512
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Categoria: /2

Chogga: 5
Conslsten: ]
Remnclita catastaks: € 50,20
Vabore catastale: £ 532520

| ".-'uluim.uie'r-:&'m'-'éln'mq

STal |

Tipabogla Tona OMI | conservative | Minimo Massimn
“Abltizienichvill | | NORMALE | 1.450,00 | Leod00

Superfics

Lorda

Valore Locazione €/my
Minimo Missimn | Superficie

5,30 | 738 | Lorda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pld metodi tra confronto diretto ¢ capitalizzaziene del reddito con

media finale dei valori per 'ottenimento del pii probahile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOERILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespiti @ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altn
heni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette[Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immobili FIAIP).

COEFFICIENTE DI BPIFFERENEZAZIONE

k" escrizione CoeMiciente

1 DISPONIBILITA' - Libero o eceupato dal propristacio 1,00

2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00

E| LIVELLI D] MAMO - EDIFICI SEMZA ASCENSDRE - Mano semintervama o5o

4 QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00

5 TIPOLOGLA EFILIZEA - Edificio plurifamiliane altre e pini fuor terrad 0,08

] VETUSTA" - Etd da 41 4 55 annd 0,75

Coefficiente globale .51
YALOR] DI MERCATOD RILEYATI

Descriciome Valore (£ /m2}

Yalore mintme OMI {27 semestre 2017) € 145000

Wty massama OM] (27 semestre 2017] £ 1.900,00

Vidore mesdio unigsrio di meceats (€ md] € LAT5,00

Walnre medio unitario stimato [€./m2 )

CALCOLD DEL VALORE OM]

€ 537,00

Per la determinazione del valore OMI si fa rniferimento alla seguente formula:
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Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM1 minimao] /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00

Valore OMI = € 18.425,00

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si é pervenuti attraverso
l'applicazione dell'opportuno procedimento estimative detto "capitalizzazione dei redditi®, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o ritratto) dal proprietario dell'immaoblle
opgetto di slima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare
locale.

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:
r=rmm +EI+LID

Scelta di 1 ;"Er:m ;;’;g:m Valare
SEppio ordinario medio per centeo dd grend i dime nsoni 0,50 .50

Sapglo ardinare medio per centeo ol medie dimensionl 1,50 5.50 450
Sapglo ordinarie mied o per contre di [lmitate dimensiond 2,00 6, D

Centralith rispette al contro arbaing, lello del collegamentl ¢ del servizio del trasport] | -0,22 22

Presenzd di attrezzaturs collettve adistanss pedonale (scuole, mercati, edifict

prubblicl, eoc) e ¥t
Qualificaztone dell'smblente esterno; idonedti insediativa: previsione di peggloramentt

a milgiaranentaniblcntsi -0,18 oL1E 018
Livello di inquinamente ambientale. Presenea di verde pubblics o privam -0,80 ED
Despanibilid di gpazd pebblicl o privat atlszabili o parcheggio -0,60 0,60 Ll
Carattoristiche di panoramicit -0,36 036
Caratteristiche di pn::ipiq.'inm-:a e i luminosit: -0,20 .20

Quoka rispetie al pHano skradate -0,08 (iK1 a,08
Dimensionl non ordinarke di spae copertl/seopert -0,06 LR

Geratdo i rifimitura mterna ed esterna; vello tecnodogioo e i effickenza del servia -0,16/ .16 010
Mepessitd di manatendone ardingrs e stmordinacis; sicureses delle seruttivee 0,12 onl2 o1z
Bl dell'edifiche -0,10 10 a1
Possibilith didilaziond et pagament -0,06 0,06
Suscettibilit di trasformaziont. adattament ¢ modifiche di destinazone -0,04 00k

{Farte droflee Esolmo, it pm TR 168)

Ne deriva un tasso r= 5,68
Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, @ risultato pari ad € 665,28
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Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 665,28 / 568) x 100 =€ 11.712,68

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Noto Yalora
Valore QM € 1842500
Vithore medio dl mercam = f L7500 x051 x 11,00 m* £9.396,7h
Valore per confranto direms = £ 53700 % 0,51 ¥ 1100 m? £3.01257
Yudore per capitalleasion: = [ 665,28 568 x Lo €11.712.68
Watore stimsako [=€30L257 +€11.71268) /2 € 7.362.62

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro): € 7.362,62

[| sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto ¢ detrae le spese da sostenere per
sanare le morositd pregresse, guantificate a titelo cautelativo come di seguito dettapliato:

o amaened di garanek per vigl occult dild ene venduto = € -1AT25
D205 &7 36262 =

= Spese cobdominlali men pagatefquora parte miklesimi] £ a i

Valore definitivo del hene £5641.2

CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveterl (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all’Albe Ordine degll Architetti della Provincia di Boma al numero 18477, dopo un'atienta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA
che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente pari 8 € 5.600,00
[diconsi eurc cinguemilaseicento/00).
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LOTIO 13

[l lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N® 13 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZIO 16, interno 15, plane 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

+ (uanto all'immaobile descritto Foglio 72 /Particella 287/ Sub 516

Perlada | Praprbold | Akl
Dol 187042012 | (S | TATTOD GIUDIZIARIO SENTRNEA DI ACGUISTO PER USUCAPIONE
| ——— Roganie Data Eepertoris N° Raccolty N* |
Proprieti 1/1 TRIBUNALE DI 170420102
CIVITAVELCHEA
Trascriziono
Fressn I ata [ R.;,:. Ir.n.. Il-ﬂ.- [I;-F.':-.
" CONSERVATORIA O/ 000 20013 | 02 2841
CI¥ITAVECCHEA

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* La situazione della propneta nsulta attualmente mvanata.
s Non nsultano atti suecessivi alla trascrizione del pignoramentao

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoll, Via Lazio n.16, facente parte del
piano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente,

Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM], ai
F.Ili Matali, in area a destinazione Residenziale. La zona & completamente urbanizzata e dotata di tutti i
servizi primari e secondari. La posizione é da considerarsi centrale.

La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n16.fa parte di un corpo di fabbrica che si sl presenta
planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospeitl del fabbricato sono ritmatl da balconi, o stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con infonaco civile, e
mattoncin, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualiti.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

arTarrs s =

Trattasi di un fabbricato con cingue plani fuerl terra attice ¢ un piano seminterrato.
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La cantina, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16. La pianta, geometricamente regolare, si compone
di:

] Arnlsientl Seperfcie
Meita

E Plana Seminterrata -

| Caniliiia 0,00 frigg

'| TOTALE SUPERFICIE LOADA CANTINA 10,00 mig

Limmaobile pignorato sl presenta in buone condizionl di manutenzione, con pareti intonacate.
Per I'implanto elettrico st ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009,
L' immobile & provyiste di certificato di abitabilits,

CONSISTENZA
Desilnazlana Superfichs Supariicies Coaefllcienta Supariicie Allezzn Plama
MNelta Lorda Convencionale |
Cantina | 1100 ) 10,30 mag | o4 | 10,00 ey 210m | P.S5L
Tatale superficle convenzionale: 10,00 mq _I
incidenta rondominiale: l'.'l-.'l:l-ﬂ_ B,
Suporficls convenzionale complereivar 10,00 my

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima € situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
0Ml). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

« La Cantina inL15 confina rispettivamente con :
=lato Nord con Cantina int. 16;
=lato Ovest con corridoio di accesso;
=late Sud con Cantina int.14:
-lato Est con Vialetto Condominiale,

DATI CATASTALI

Dati ilemeificutivl Dokl di claszamenin

“Resione | Foglis | Part, | Sub. | Zoon | Cotegordn | Cluses | Lomalsbonza _'iﬁi-i-ié'ﬂ'il-?"l"ﬁn}iiiil.h' [ Fiann | Graflats
Cens, | | calmytale | |

72 287 SLh I3 5 4 1om* | S620 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L immaobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immobiliari le spese condominizli di gestione che dal 01/07/2018 al 30/06,/2019 ammonteranno a
138,00€.

I millesimi di proprieta relativi alla cantina int.15 sono pari a 1,550/1000( in riferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale di 42 684/1000 secondo indicaziont dell”ammimstratore
condominiale, per quanto riguarda le cantine),
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IMPONIBILITA" IVA
Essendo decorsi i 5 annl dall’'ultimazione dei lavori e non frattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad VA,

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Rizsulta conforme la descrizione attwale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

La scrivente, dopo aver preso visione del decumenti catastali e ipotecari nonché dall’esamina degli atti
notarili di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Notarile ai sensi dell'art. 567, 2° cp.c,
depositata agli atti a firma del Notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano, si permette di rilevare quanto
segue:

Nella nota di trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato I'immaobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, plla 287, sub 519, il quale sia all’epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualitd risulta allenate per atto di compravendita
del 21/12,/2015 rep. 10353 a ministero del Notaio di Roma dott.Guido Grisl, trascritto il 24/12 /20105 ai

n. 10593 /7615, ai sizri adice fiscal o D -
codice fiscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Corrispondenza cotastale

I seguito ad attenta analisi cartacea e da attento soprallucgo effettuato, sl & riscontrato che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perizia coinclde con quanto depositato all’Agenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO 8: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato, ove & situata la cantina oggetto di pignoramento, ricade In Zona Antica del Piano
Particolareggiato del Comune di Ladispoll , cosl come disposto dal Plano Regolatore Generale vigente .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per [a legge n® 47/ 1985,

La costruzione non & antecedente al 01,/09/1%47,

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alboerghieri.

Non sono presenti usi civicl.

L'immaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di irngetlu

Licenza Edilizia n. 200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri [RM] ai risulta
conforme.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita
Mon si @ riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

#  Per impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14702 /2009,
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« S5iériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

AGIBILITA

Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02,/1974 .

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'immaobile,

RISPOSTA AL gUESl'I'EI 11: STATO Dl OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO

L immobile risulta al momento del sopralluogo in buono stato conservativao.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immuobile risulta libero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-US] CIVICI

SERVITU

+ Laservitd gravante sull' immobile @ il corridoio che deve consentire il passaggio e I'accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominie di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10,

VINCOLI

«  Nonvisono vincoll artisticd, storicl, alberghiert di inalienabilita o di indivisibilita

ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli condominiali che resteranno a carico dell’acquirente, come di seguito delineati.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01/07 /2018 al 20/06/2019 ammonteranno a 138,00€.

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiall ammontano a circa 138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06/2019

L'esecutato risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione parl ad un ammontare di
€£.4.102,00

usit CIvici

& L'immobile NON & gravato da uso civico

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'

All'atto della notifica del pignoramento la part<{{ GGG = ito:tateria dell

immaobile per 1/ 1.
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TITOLARITA

L'immaobile opgetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

VIALE ITALLA 10
00055 - LADISPOLI (RM)

L' immobile viene posto in vendita per | seguenti diritt:

L]

L
Dall'Estratto dell'Atte di Matrimonio risulta che:
la Stgnora GG : ::idente nel Comune di Ladispoll, [n Viale ltalia n.109 & conlugata
con I Signoc ([ c Atto di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale al
Sensi del I* Comma deli’art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REF333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. [Allegato &)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

UBICAZIONE
Comumne; LADISPOLIT] ER)
IaciFizzn: WA LAZID, 1&- CAF 00055
Mann; P51
lnrermo: L3
Proprict
Soggelio [Niritio uola
— Piena prapriet 141
Deatl catastali
Tl catastn Fabhricat
Foglin: 72
Mappaute 187
i balterno: 516
Cotogora Cy2
Classy 5
Conslsoenea: %
Rendita catastabe: € 50,260
Valare catastale: £ 832520

RGE 126/Z007 Fag, 1191 165
Arch Hosaris Hemrzirgds - Albo @it od Peoeineis o Beemu nr, AP 18477
Folizzn Hesproanbiiba Proltescionale Llopd's n® A 8] SCH1ECD- POIVA DEES ERERRTIL
Eoshs Eogzales Yo GIL Prrgedes] 2 -00P52 Cerveterd [AM)
Tel/Gx+ 35 D6FRi0G13E - Cel 3R 2 50504
=l Zrel e by i gl ey B i ¢ e I HIUITE] |[I||'E'|'I'I 1 BT AL

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasee D ARUBAFPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BR00Q 33 m Aol 0= 25 H0STE

-




Waknre mereito € iy | Wakore Locasisme € g
Statn
Tipobogla Lona OM] | tonservativi Minimo Maasimo Superficie Minimo Massimo | Superficie
| Alhitazieni chili | NORMALE 1.450,00 1 5WL00 Lorda 5,30 7.0 Lairda

INDAGINI DI MERCATO

La stima € stata effettuata con pit metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale del valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMORBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespitl & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronte comn altrd
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette[Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valori degli Immohbili FIAIP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

M Descriziome Coelliciente
1 MEPONIBILITA' - Libero o eceupato dal propelataska 1,00
] ESPOSIZIONE - Strade 1,00
| LIVELLI D] PIANG - EDIFICI SEMEZA ASCENZ0ORE - Plano seminterram o.7ao
4 QUALITA EDIFICIO - Chvile 1,00
5 TIPOLOGLA EDMLIZIA - Ediftcio plurifomilare altre e plan fusr terea [IR=]=]
i VETUSTA" - Eth da 41 4 55 annd 0,75
CoeMiciente globale 051

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descriziome Valore [€./mZ)
Widkore minlmn OMI | 2° semestre 2007) £ 1 450,00
Wadore massima Q1 2% semestre 2017) & 1.900,00
Valore medio unitario di mercam (€, /m2 ] € 147500
Wathore medio unigano stimate (€./mid) € 537,00

CALCOLD DEL VALORE OMI

Per la determinazione del valore OMI 2i fa rferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimao) /2

Yalore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = € 16.750,00
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CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immobiliare in oggetto si ¢ pervenuti attraverso
l'applicazione dell'opportunoe procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile {o ritratto) dal proprietario dell'immaobite
ogretto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immohbiliare
locale,

Per il caloolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +EI+XID

Soelta di 1 ﬁ'ﬂ‘]::m 1;:::-"“ Valare
Sapgio ardinarie medio pee centeo dd grandl dimensionl 0,50 4.50

saggio ordinarie medio per centris di medle dimensioni 1,50 5,50 £50
Sapgio ardinario medin per centro di Hmitte dimensiond Z.00 (1]

Centralita rispetio al centra urkano, livello diet collegament] e del servizio dei trasporti | -0,22 022

Presenea di attrezzateee colleitive adistanza pedonale {scuobe, mercati, edifici 028 338

pabhlici, ecc) ' .
E:::;E-:;m;:j:;rl::;:u eberndgg idoneiti insediativag previsione di peggioramenti 048 018 fn1a
Livella di inqulnﬁr.m.-.rtl:-u ambientale. Presenza di verde pu'h-'l'llii:n o privat 0,80 LR
Despanibilita i spag pubblict o privath atilieahils o paocheggie 0,60 0,40 Qa0
Caratte rissiche Lll:]!-:.lnl:n‘.mm'il;'l 0,36 36
Caratteristiche di prospleienzs e di liminosic -0,20 0,240

Quota rispetto al plano stradale -0,08 (.08 0,04
Dimensioni non ardinaree di spax copert/scoperti =0, 06 LRI

Grancho dbi cifEnitura interien ed esterna: lvello teenodegioo e di eficienza del servid 0,16 oLlG a0
Meregsitd di manutengiome ardineri e strordinack; sicureds delle serettnre -0,12 12 1z
End dell'edificu 0,10 AR oan
Passibilita didikzians me |'m|.q=rru.-nl'i 0,08 (R

Susce ttibalitd ci traslormazioni, adatamient e medifiche di destinagione -0,04 4

[Fante: Orofice Extima, it pp. 107-168)

Ne deriva un tasso r= 5,68
[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 604,80

Ne dériva un valore per capltalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 604,80 / 5,68) x 100 = € 10.647.89
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Nate Yalore
Walore O] € 16750,
Yalore medio di mercato = 1LATS % 0,51 % 10,00 m* £ B54250
Yulore pir confronto dinstha = 537,00 x 051 x 10)00:m’ €2.738.70
Yalore per capltalizeazione = [ € Gl=,80 f 564) % 100 € 1064789
Velore stimato (=€2730.70+ € 10,6478 ] f 2 € 6,693,130

Valore stimato [Arrotondato Ai 100 Eurn): € 6.700,00

[l sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosita pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di soguito dettagliato:

o pmenga di garangia per v acoulti deld bene venduto = £ =1, 3401
0,20 x f 6,700 =
= Spese oondorminiali nen pagatelguots pacte miblesimi) L) 'Eﬁi,ﬁq
Yalore definitivo del bene E 5.1{IB..31
CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (BM], Via G.B. Perpolesi 32,
Iscritto all’Albo Ordine degli Architett della Provincia di Boma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato Immobillare,

DICHIARA

che il pin probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente pari a €.5.100.00
[diconsi euro cingquemilacento /00,
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LOTTO 14

1l lotto & formato dai seguent beni:
Bene N® 14 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZID 16, interno 16, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

«  Quantoall'immaobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f 5ub 517

Poriods Proprive T ATLD
nal 1B/04Z012 | ATTO GINDIEIARIO SENTENEA DI ACQUISTO FER USUCAPIDNE
_ | I-I'ﬂ-;-nnl.-r I Tatn I 'lrpn rFlorin B* Haccoltn ¥°
| Progrictd 1,1 | TRIAUNALE DI [ 17 04 2012
CINITAVECCHEA

Presso 1) Data [ Reg.gem. | Reg. part

| CONSERVATORIA | 04/04,200% 1042 a4
CIVITAVECCHLA -

Per gquanto rigaarda Uimmaobile opgetto di pignoramento, sussiste continumita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* La situazione della proprietd nsulta atiualmente invarnata
+ Non nisultano atti successivi alla trascnizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unita immobiliare oggetto del pignoramento @ ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, lacente parte del
piano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.
Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugnoe 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM), al

1area a destinazione Residenziale, La zona & completamente urbanizzata ¢ dotata di tutti |
servizl primart e secondart, La posizione & da considerarsl centrale.
La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n16,fa parte di un corpo di fabbrica che sii sl presenta
planimatricamente di forma regolare, precisamente:
| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile, e
mattoncind, gli internt della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico e un piano seminterrato.

La canting, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16. La pianla, geomelricamente regolare, 5i compone
di:

RGE 126/2007 Pag 123 di 165
Areh. Hoards Hinrzirds - Albo Gncsino Prod nelae df Beem ne. A0 18477
Faltzzn Besponaabiits Profescionals Lngd's n® 081 SCRIEL - POIVA DO5E 54 1O0S
Bk Eoggales Yia GIL Porgedes] 22 -D0PEE Cerveleri [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G
w-mmal: apch ¢ henmawlodfeail oom | pee: Chenmerded® pee are el

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




Ambientl Superficie
Nulls
| Plano Seminterrata B
| Cantina 0, mg
1 TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 11,00 mg

L immaobile pignorato si presenta in buone condizioni di manutenzione, con pareti intonacate.

Per I'implanto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14 /02 /2009

L immobile @ provvisto di certificato di abitabilita.

CONSISTENZA

Do tinagione Suwperficie Fuparriicie CowMcienis Suparficie Altezrs FPiann
Netta Lorda Camvenzionale
Cantina 5,00 g 145,00 mg | ] 11,00 my Z10m | PEL
. " Tatale sijperffels canventinnale: 11,00 i ) '
tecldenya condominlale: 000 | W
Fuporficie convonzionale complessiva: 11,00 mayg

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano [secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggi, servizi di trasporto pubblico,

CONFINI

« La Cantina int14 confina rispettivamente con :
=lato Mord con Cantina n.17;
=lato Ovest con corridoio di accesso;
=lato Sud con Cantina int.15;
-lata Est con Vialettio condominiale,

DATI CATASTALI
e Catasto fabbricati (EF)

" Datl identificativi | Dati di dassamento

“Sextonie | Foulio | Part. | Sub. | foda | Cotegoria | Classe | Consistenca | Supecficie | Rendik | Fiaio | Graffato
Cens ! atastale | |
72 |7 | 517 | 2 5 2 S umt | 5020 51

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre wnitd
immahiliari le spese condominiali di gestione che dal 01,/07/2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno &
138,00€,

I millesimi di proprieta relativi alla cantina int. 16 sono pari a 1,705/100Y in riferimento alla tabella
millesimale la "A" perun totale di 42 68471000 secondo indicazioni dell” amministratore
condommiale, per quanto riguarda le cantine).

: RGE 1262007 Pag, 124 i 165
Airch Hosaris Dimrsirgds - Albo ArcBitetol P neis i e nr. 00184677
Paltzzn Hespoasabiit Professionale Lloyd's n® A1 SCR1IEIL- PIVA US4 100%
Eosihs Baogzales Via Gl Porgades] 32 -DDE52 Cervelerd [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G
w-mmal: apch ¢ henmawlodfeail oom | pee: Chenmerded® pee are el

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




IMPONIBILITA™ IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’ultimazione dei lavor e non trattandaosi di cessione di immohile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione del decumenti catastali e ipotecari nonché dall’ezamina degli atti
notarill di provenlenza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile al sensl dell'art, 567, 27 cpc,
depositata agli attl a frma del Notalo dottssa Giulia Messina Vitrano, sl permette di rilevare guanto
SEgUE:

Nella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato ['immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, plla 287, sub 51%, il quale sia all’'epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21712 /2015 rep.10353 a ministero del Notaio di Roma dott Guido Grisi, trascritto il 24/12/2015 ai
n. 1059377615, al sigri codice fiscale
codice fiscale:

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONT CATASTALI

Corrispondenza cotostole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si @ riscontrato che il bene
cosl come rilevato al fink della presente perizia coincide con guantoe depositato all'Agenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTD URBANISTICO COMUNALE

NOBMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata |a cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona Antica del Fiano
Particolareggiato del Comune di Ladispoli , cosi come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente .

RISFOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

Limmaobile risulta regolare per [a legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedents al 01 /09 /1967,

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presenti usi civici,

L'immobile risulta provvisto di Cortificato di Abita bilitﬁ.[ﬂ]lngﬂtu 5]
In seguite ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le Wﬂﬂlu

Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM) a sulta
conforme.

Certificarion! energetiche e dichiorazion! dl conformiti
Non =i & riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

&  Per 'implanto elettrico sl ha dichiarazione di conformita del 14,02 72009,
«  5ié riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA'
[l Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA” 06/02/1974.

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti gludiziall relativi all'immaobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11;: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
Limmaobile risulta al momento del soprallungn in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immobile risulta Hbero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALLI-US] CIVIC]
SERVITU

#  Laservith gravante sull'immobile & il coradoio che deve consentire il passaggio ¢ accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominic di Via del
Mare 10

VINCOLI
* Nonvi sone vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONER! CONDOMINIALL
Sono present vincoli condominiali che resteranno a carico dellacquirente, come di seguito delineatl.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01 /07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno 3 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano a cirea  138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06/2019

L'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usi CIvICI
o L'immobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata /(G : - (tcstatania dell
immaobile per1/1.
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TITOLARITA

L'immobile opgetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
-
L
VIALE ITALIA 109

00055 - LADISPOLI iRMi

L' immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti;

L ]

|
Dall’Estratto dell’Atto di Matrimonio risulta che:
-la Signum_é residente nel Comune di Ladispoli, in Viale Italia n.10% & coniugata
con i Signor ([ o Atto di Esclusione def Benl dal Regime della Comunione legale al
Sensi del 19 Comma dell’art.228 della Legge 19.51975 n.151,REP;333.48 Raceolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione del benl con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unitd Immobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMORILE
UBICAZIONE

Comumne:

I[WTH TR IiH

LADISFOLI{ B
WA LAZID, 16- CAP 00055

Pinno: P51
Intermo: L
Proprieta
Spagetio hirittn {junta
— Prena prapriets (S
Dadi catastali
Tlpi cotasio Fablricati
Foplin: T2
Mappade: 267
Subalteme: 17
Catepgarta: C/2
Classe 0
Consistenzi ]
Remclits catastabe: £ 5020
Valore catastade: £ 632520
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Valres mereato € img  Valose Locuzisne €/my
Statn '
Tipologia Zona OMI | | CORSErVaCveG Minimo Mussimo Superficie Minimo Massimo | Superficie
Ahitazioni civill NORMALE 145000 L3I0 Lorika 540 7.0 Larda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con

media finale dei valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fontl informative dirette [Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valord degli Immobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

N® Descrizione Cocfficiente

1 MEPDNIBILITA - Libera o ecrupatn dal prnprl:-l:rln 1,00

2 ESFOSIZIONE - Strade 1,00

i LIVELLI 1] P1AMG - ERIFIC] SENTA ASCENSORE - Prno seminterratn 0,70

4 QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00

& TIPHLOGEA EDTLAZLA - Edificio plurifamiliare oltre fre planl faori temra 0,98

L] VETUSTA® - Eti da 41 a 55 anm 0,75

Coefficients globale 0,51
VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descriziome Valore (£./m2)

Valore minimo OME[2° semestre 2017) # 1.450,00

Valore massima OMI (2% semaatre 2017 & 1.900,00

Yatore medlo unlzario di mercamo (€. me2 ] £ 167500

Yatore medio unltirio stmato [€./m2 )

CALCOLO DEL YALORE OMI

£ 537,00

Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = [Valore OM] max + Valore OM] minimo] /2

Valore normale unitario OMI = € 1.675,00

Valore OMI = € 18.425,00

wrch. Huzaris Himreirgds - Albo Uit oo neis df Beew nr. A0 1T

_RAGE 126/2017 Pag, 1284i 165

Paltezn Respoasahbiit) Profesclonale Lingd's w® AN LSCRISIL- POVA DOSLRS4 1005

Easghy Ecggabey Yo G I Porgedes] 32 -00PEE Cervelerd [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G

-l arch r henavd ool com | peet Chonserdodtper arehem it

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si & pervenuti attraverso

lapplicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditl”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o ritratto] dal proprietario dell'immobile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immoebiliare

locale,

Per il calenlo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rmm +LI+LD

Seelta i r Tmons - |[/feore Valore
miglinee | pegaiore

Sapgio ardinarin medio per centre di grins dimensioni a.50 §.50

Zapgio ordinarie medio per centee d medie dimensioni 1,50 L | 50

Sapgglo ofdlnarie niedio per centese f Nenirate dimenskd Z,00 6,00

Centraliti rispetto al centra urbana, vella dei colbegament e del servizs dei trasporti | 0,22 0,32

Presenza di attreesaturs collettive a distans= rlEdi.'Il'I'-ﬂE' {eruwnke, mereat, sdifici .28 028

pribbilicl, ecc)

Qualificazime [k‘ﬂ'H-TI:‘Ihicl‘ltt‘ esternn; doneita insediativi; previsiooee di peggiorament 018 018 0,18

o miglicramentd aembiennll

Livella di inguinamento ambientale. Presenea di verde pihblics o privatoe -0,80 0B

Diepanibilied i spawd pubblict o privat) atlzzabill a parcheggio -0&0 L] 0,60

Caratteristiche di panoramici «0,30 {36

Caratteristiche di prospleienss e di laminosit 0,20 020

Quiots Flspelio al piano siiadaie -0,08 0,08 a,08

Dimensiont non ardinarke di spasl copert/seopert -0,06 1,6

Gradn i rifmitura ivterna ed esterna; Invello tecnelegleoo e di efficienza dei serviz 016 16 .10

Mecessith i manutendone ordinern ¢ stroordinariag sicurezaa delle strutture 0,12 012 012

B bt ed iNcho -0,10 1D 410

Possinbleh didilaziont net pagament -0,06 LRI

Su=cettibilith di trasformaziont. adntament ¢ modifiche di destinazions -0,04 LLXIL]

{Falﬂre.-ﬂn'.ﬁce.fmmﬂ.m..pp. [87-158)

Ne deriva un tasso r= 56008

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 665,28

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 665,28 / 5,68) x 100 = € 11.712,68
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TABELLA RIEPILOGATIVA

Descriziome Note Yalore
Wiadore M1 € 189.425,00
Watore modio di nercato = £ 167500 x 0,51 x 11,00 m’* £ 9.395,75
Walore per confronte diretto =€ 53700 x0,51 ¥ 1100 m’ € 3.012,57
Walinra per capitalfizzaslione = [E 665,28 / 5,68] & LM £ 1171268
Yidere stimato [=€301257 + £11.71268) )2 E7.362,62

Valore stimato [Arrotondato A1 100 Eureo]: € 736262

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per |'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al Z0% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosita pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

= apsenza di ganenela per vighoccult ded bene venduio = £ -1A4725
0Z0x€ 730262 =
= Spese condorminiali nen pagatefquots pacte miblesimi) £ 2764
Valore definitiva del bena E5631.2
CONCLUSIONI

[l gottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveterl (RM), Via GH. Pergolesi 32,
iscritto all’Albe Ordine degll Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'altenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA
che il pid probabile valore di mercato def cespiti sepra descritto & attualmente pari a € 5.600,00
{diconsi euro cinguemilaseicento /],
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LOTTO 15

1l lotto & formato dai seguent beni:
Bene N® 15 - Cantina ubicata a Ladispoli (RM] - VIA LAZID 16, interno 17, piano 51

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

«  Quantoall'immaobile descritto Foglio 72/ Particella 287 f 5ub 518

Poriods Proprive T ATLD
nal 1B/04Z012 | ATTO GINDIEIARIO SENTENEA DI ACQUISTO FER USUCAPIDNE
_ | I-I'ﬂ-;-nnl.-r I Tatn I 'lrpn rFlorin B* Haccoltn ¥°
| Progrictd 1,1 | TRIAUNALE DI [ 17 04 2012
CINITAVECCHEA

Presso 1) Data [ Reg.gem. | Reg. part

| CONSERVATORIA | 04/04,200% 1042 a4
CIVITAVECCHLA -

Per gquanto rigaarda Uimmaobile opgetto di pignoramento, sussiste continumita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;

* La situazione della proprietd nsulta atiualmente mvarata.
+ Non nisultano atti successivi alla trascnizione del pignoramento

RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSORI-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata a Ladispoli, Via Lazio n.16, lacente parte del
piano seminterrato di una palazzina, con ingresso indipendente.
Realizzato con Licenza Edilizia n.200 del 15 Glugne 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM), al

narea a destinazione Residenziale, La zona & completaments urbanizzata ¢ dotata di tutti |
servizl primart e secondart, La posizione & da considerarsl centrale.
La cantina ha ingresso diretto da Via Lazio n16,fa parte di un corpo di fabbrica che sio sl presenta
planimatricamente di forma regolare, precisamente:
| prospetti del fabbricato sono ritmati da balconi, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato. La facciata & rivestita con intonaco civile, e
mattoncind, gli internt della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattasi di un fabbricato con cingue piani fuori terra attico e un piano seminterrato.

La canting, con ingresso da rampa in Via Lazio n.16. La pianla, geomelricamente regolare, 5i compone
di:
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Ambientl Superficie
Nulls
" Plang Seminterraty '
| Cantina 11,00 mg
| TOTALE SUPERFICIE LORDA CANTINA 14,00 mg

L immaobile pignorato si presenta in buone condizioni di manutenzione, con pareti intonacate.

La finestra @ in lerro con vetro ordinario.
Per l'impianto elettrico si ha dichiarazione di conformita del 14/02 /2009
L'immabile & provvisto di certificato di abitabilit.

CONSISTENZA
nIIIIJ:ll;h,Iﬂ. Superficis .'il.:p..rﬂ:ll; [ Cak Mirienis I Superificie Alleiin .l"iqnn
Motk Locda Convenzionale
Cantina [ 11,00 my 1400 mg | 1,00 | 14,00 my +10m | PSIL
' " Totale :-u-n-rrl‘::lé conventionabe: I 14,00 mij
lecidenza comndominiale: | 000 | %
Superficle convenzionale complessiva: | 14,00 mq l

1l bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immaobile oggetto di stima & situato in zona Bl/Centrale/Centro Urbano [secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,

parcheggi, servizi di trasporto pubhblico.

CONFINI

« LaCantinaint17 confina rispettivamente con :
“lato Mord con Cantina inL18;
Jato Ovest con corrtdelo di accesso;
-lato Sud con Cantina int.16;
-lato Est con Vialetto condominiale,

PATI CATASTALI

Eatasio fabbricatd {TF]

~ Datl identificativi Dati di daysamento I
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zonn | Categorin | Classe | Comsistenza | Superfice | Renditn | Piano Graffato |
Lene. | | catastale | |

A0 5l

| T2 |1m|5:a | (] | ] ] 14 m’

PERTINENZE ACCESSORI E MILLESIMI PARTI COMUNI

L'immobile pignorato risulta inserito in contesto condominiale ed ha in comune con le altre unita
immohiliari le spese condominiali di gestione che dal 01/07 /2018 al 30/06/2019 ammonteranno a

138.00€,

I millesimi di proprieta relativi alla cantina int. 14 sono pari a 2,170/10MY m nferimento alla tabella
millesimale la "A" per un totale & 42,684/1 000 secondo indicaziom dell’amministratore

condominiale, per quanto riguarda le cantine).
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IMPONIBILITA™ IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’ultimazione dei lavor e non trattandaosi di cessione di immohile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento.

La scrivente, dopo aver preso visione del documenti catastali e ipotecari nonché dall’ezamina degli atti
notarill di provenienza, nonché dall'esame della Certificazione Motarile al sensl dell'art, 567, 27 ¢.p.c,
depositata agli attl a frma del Notalo dottssa Giulia Messina Vitrano, sl permette di rilevare guanto
segue:

Nella nota di trascrizione del pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei RRL di
Civitavecchia, il 22,/05/2017 al nn. 4363 /3041, risulta erroneamente riportato ['immobile descritto al
Catasto Fabbricati del Comune di Ladispoli, al foglio 72, p.lla 287, sub 519, il quale sia all'epoca della
trascrizione del Verbale di Pignoramento che all'attualita risulta alienato per atto di compravendita
del 21/12,/2015 rep. 10353 a ministero del Notaio di Roma dotbGuido Grisi, trascritto i 24 /12 /2015 ai
n. 10593 /7615 o codice fiscale
codice fiscal

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONT CATASTALI

Corrispondenza cotostole

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si @ riscontrato che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perizia coincide con quanto depositato all'Agenzia del
Territorio.

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTD URBANISTICO COMUNALE

NOBMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata |a cantina oggetto di pignoramento, ricade in Zona A Centro Storico cosi
come disposto dal Piano Regolatore Generale vigente di Ladispoli approvato con DGR, Lazio n.223 del
2121977 .

RISFOSTA AL QUESITO %: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

Limmaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La costruzione non & antecedente al 01/09 1967,

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Mon sono presenti usi civici.

L'immaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabiliti.(Allegato 5)

In seguito ad un‘attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontato con le piante di progetto
Licenza Edilizia n.200 del 15 Giugno 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (RM) a-n':iull.u
conforme.

Certificarion! energetiche e dichiorazioni di conformita

Mon si & riuscito a reperire il certificato enerpetico dell'immobile / APE.
#  Perl'impianto elettrico si ha dichlarazione di conformita del 14,02 72009,

* Sieériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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AGIBILITA'
[l Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974.

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti gludiziall relativi all'immaobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11;: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava libero.

STATO CONSERVATIVO
Limmaobile risulta al momento del soprallungn in buono stato conservativo.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immobile risulta Hbero.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALLI-US] CIVIC]
SERVITU

#  Laservith gravante sull'immobile & il coradoio che deve consentire il passaggio ¢ accesso alla
zona Autoclave che serve sia il condominio di Via Lazio 14 che per il condominio di Via del
Mare 10

VINCOLI
* Nonvi sone vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONER! CONDOMINIALL
Sono present vincoli condominiali che resteranno a carico dellacquirente, come di seguito delineatl.
Le spese di manutenzione e di gestione che dal 01 /07 /2018 al 30,/06,/2019 ammonteranno 3 138,00€,

SPESE CONDOMINIALI
Le spese condominiali ammontano a cirea  138,00€ dal 01,/07 /2018 al 30,/06/2019

L'esecutate risulta moroso delle spese per lavori di ristrutturazione pari ad un ammontare di
€.4.102,00

usi CIvICI
o L'immobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata /(G : - (tcstatania dell
immaobile per1/1.
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TITOLARITA

L'immobile opgetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLI [RM

|

L' immobile viene posto in vendita per | seguenti diritti;

«
Dall’Estratto dell'Atto di Matrimonio risulta che:

-la Signum_é residente nel Comune di Ladispoli, in Viale Italia n.10% & coniugata
con i Signor ([ o Atto di Esclusione def Benl dal Regime della Comunione legale al

Sensi del I Comma dell'art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REP;333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione del benl con il regime di separazione del beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immaobiliare in esame non appare comvenientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE
UBICAZIONE

Comumne; LADISPOLI{ RM)
Indirizzn; ViA LAZEE 16- CAP 00055
Faanat PS5l
Intemo: L
Proprieta
Suggetio [Firitla Duoda
[ ] Piena proprieta 111
Dl catastali
"I‘||'||'| eabeta Fahibricugs
Foglin: Tz
Mappiile 267
Sulbsalserme 51
Laterorta: Cj2
Classe: L
Consisiema )
Renddita catastabe: € 5020
Valare catastahe: & 5.325.70
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Valres mereato € img  Valose Locuzisne €/my
Statn '
Tipologia Zona OMI | | CORSErVaCveG Minimo Mussimo Superficie Minimo Massimo | Superficie
Ahitaieni civili | NOEMALE 145000 L3I0 Lorika 540 7.0 Larda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pid metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fontl informative dirette [Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valord degli Immobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

Ne Descrizione Cocfficiente
1 MEPDNIBILITA - Libera o ecrupatn dal prnprlr.-larln 1,00
2 ESPOSIZIONE - Strade 1,00
i LIVELLI 1] P1AMG - ERIFIC] SENTA ASCENSORE - Prno seminterratn 0,70
q QUALITA" EDIFICIO - Civile 1,00
& TIPHLOGEA EDTLAZLA - Edificio plurifamiliare oltre fre planl faori temra 0,98
L] VETUSTA® - Eti da 41 a 55 anm 0,75
Coefficients globale 0,51

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore €./ m2)
Walore minlmo OMI [ 2° semestye 2007 & 1 450,00
Yadore misamo QM {27 Semestre 2017 & | 900,00
Walore metdio anitario & mercam (€, fmi ] € 167500
Walors mefio unitario stimato [(€,/m) € 537,00

CALCOLO DEL VALORE OMI

Per la determinazione del valore OMI sl fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM1 minima) /2

Yalore normale unitario OMI = € 1.675,00
Valore OMI = € 23.450,00
CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

: RGE 1262007 Pag, 1361 165
Airch Hosaris Dimrsirgds - Albo ArcBitetol P neis i e nr. 00184677
Paltzzn Hespoasabiit Professionale Lloyd's n® A1 SCR1IEIL- PIVA US4 100%
Eosihs Baogzales Via Gl Porgades] 32 -DDE52 Cervelerd [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G
w-mmal: apch ¢ henmawlodfeail oom | pee: Chenmerded® pee are el

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si é pervenuti attraverso
l'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o rtratto] dal proprietario dell'immohile
oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare
locale,

Per il caleolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +EI+ID

Scelta it TICRRG || ivasote Valare
migliore | peggiore

Sapplo ardinare medie per centee df prand) dimensivnl 0,50 4.50

Saggio opdinaris nicd e per centreod medle dimensionl 1,50 5.0 450

Sapgio ordinare medhie per centr 1 heotate dimenssm 2,00 LR

Centralita rispette al centra urkana, lvello dei eollegamentt @ del servizao &ei tresporty | 0,22 22

Presenza db sttrezsature collettive a distanza pedonale {scuole, mercsti, edificl

pubhlici, eor) -0,28 0,28

Eﬁ:;ﬁém:ﬁ:;?::;—i:u externa; idoneiti insedistiva: previsione di peggiorament 018 018 n1a

Livella duinguinaments ambsentale. Presenen di verde pabbiicn o prvate -0,80 i iy

I:lLﬂq'l-nnl'hiiil.'.'idi il |:||th|:-|:| =l |'|ri\.'.1|:i. utilizzahili a parcheggin <060 &0 [

Caratteristiche di panoramicit -0,36 36

Caratterisnche db prospleienza e di iminosics -0,20 420

Quinta rispette al piano straaie -(,08 (. 1k8 LREL

Dimensioni non ordinarie di spawd coperti/scopert 0,06 o,k

Grade i rifnitura interea ed esterna; lnvello teensdogicoo e di efficienza del serviz 016G 16 .10

Meceasiod df manutendiore ordingris ¢ stroordiearia; sicurezes delle stretture -0,12 0,12 01z

Exd detl'exificio -0,10 oL 010

Passibilnd oi ditaziani ms pagament -0,06 (X1

Suscettibilith di traskormaziont, adottament e modifiche di destinazione =0,04 004

{Fante: drefice Fsdima, ot pp T87-158)

Ne deriva un tasso r= 5,68
[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, € risultato pari ad € 846,72

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:
Valore per capitalizzazione = (€ 846,72 / 5,68) x 100 = € 14.907.04

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione Mate Valore
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Walore OMI £ 23450,00

Vadore medio di mercatn =€ 1467500 x 051 x 14,00 m* E 11956 50
Vadore per conlronto diretto =€ 53700 x 051 & 14,00 m* £ 3.8534,1B

Wadore pir capitalizeagione = (€ 846,72 { 568] x 1040 £ 14907 04
Walpre stmato (=€3034,18 + E1400704 ) ) 2 EO937061

Valore stimato (Arrotondato Al 100 Euro): € 9370,61

I sottoscritbo applica le sepuentl decurtazionl per l'assenza di garanzia per vizi occultl del bene
venduta part &l 20% del valore dell’immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le morosita pregresse, quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

#  messnen di pranei e vzl aceultl ded bene venduro = & -1ET4.12
QI0 X €R3ITHLAL =
& Spese condaminiali non pagatel{goots parte millesimi) E -152.32
Valore definitivo del beng E?.ldu'l,i'q
CONCLUSIONI

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immohiliare,

DICHIARA
che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente paria €7.100,00
[diconsi euro settemilacento f/00).

RGE 1262007 Pag, 130 di 165
Areh. Hoards Hinrzirds - Albo Gncsino Prod nelae df Beem ne. A0 18477
Faltzzn Besponaabiits Profescionals Lngd's n® 081 SCRIEL - POIVA DO5E 54 1O0S
Bk Eoggales Yia GIL Porgedes] 22 -D0PEE Cerveleri [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G
w-mmal: apch ¢ henmawlodfeail oom | pee: Chenmerded® pee are el

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




LOTTO 16

[l lotto & formato dal seguentl beni:
Bene N° 16 - Appartamento ubicato a Ladispoli [EM] - VIALE ITALIA 109, interno 3, pianoc 2

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
FROVENIEMZE VENTENNALI

Feriodn | Froprietd A
mal 150129 | ATTO D DIVISIONE PER SUCCESSIONE
al B2/05/2017 | I
| Roeganle Daksi Repertorio B Hacconlia M*
|
NMOTAID Dyssa 24./05, 1985 27134 3756
el Laurs

Trascriziane
Trwsan [EETH [ .Hn-'..ﬂ:m- T il l;u L

CONZERVATORIA 050172000 EL 25
CIVITAVECCHIA

Per quanto riguarda l'immaohile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramentao;

e La situazione della proprietd risulta atiualmente invariata

*  Non risultano atti successivi alla wascrizione del pignoramento

RISPODSTA AL QUESITO 5; DESCRIZIONE DEL BENE:UHICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENLZA DATI CATASTALI-CD I'iFINIHI-"E HTINI'I‘.‘-'LH-['I-A TZEESEIJHI.LIHILLEEILI'-.T!

UBICAZIONE

L unita immobiliare oggetto del pignoramento & uhicata a Ladispoli, Viale Ttalia n. 109, al piano secondo
di una palazzing, con ingresso indipendente.

Realizzato con Licenza Edilizia n.632 del 31 Settembre 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri (RM],
al Signor (I ¢ =5 2 destinazione Residenziale. La zona & completamente
urbanizzata e dotata di tutti | servizi primari e secondari. La posizione ¢ da considerarsi centrale.

L'appartamento ha ingresso diretto da Viale Malia n.109.fa parte di un corpo di fabbrica che si =i
presenta planimetricamente di forma regolare, precisamente:

| prospetti del fabbricato sono ritmati da balcond, lo stile del fabbricato non costituisce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furi terra, attico e piano seminterrato, La facciata & rivestita con imtonaco civile, a
mattoncini, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Trattasi di un fabbricato con tre piani fuor terra e terrazzo.

Lappartamento ha un’ orientamento prevalente & Sud-Est. La pianta, geometricamente regolare, si
compone di
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mna lanil Superficie
Mulls

[ Piang Sucondn

I tanim iFim
Camera Matrimonlale 14,00 iy

| Cameretta 11,049 myg
Bagno 8.5 myg

| BOgiarne Ao cartira 530

| TOTALE SUPERFICIE RESIDENZIALE 63,00 mg

L'immaobile pignorate si presenta in buone condizioni di manutenzione, con pareti intonacate colorate,
Le finestre sono in legno con vetro ordinario, con tapparelle avwolgibili in plastica.

| pavimenti, sopo in ceramica,

Al hagno sono presenti problemi di serostamento defl'intonaca.

Mella zona Cucina sopra la portafinestra sono presenti macchie di umidita proveniente probabilmente
dalla terrazza sovrastante.

Per quanto concerne gli impianti risulta;

<Impianto [drico: allacciato alla rete idrica comunale;

-Impianto Elettrico: non si ha evidenza se & a norma;

-L'impianto a gas & collegato alla rete del Metano;

-1l riscaldamento e I'acgua calda sanitaria sono garantiti :da una caldaia a parete posta sul balcone;
-l'appartamento & provvisto di impianto citofonico;

Per tutti gli impianti di cui sopra non si ha evidenza di dichiarazione di conformita, dell'anno di
installazione e dells documentazione della manutenzione.

Mon si @ avuta evidenza della certificazione energetica .
L'immobile & provvisto di certificato di abitabilizh rilasciato il 06,02 1974,

CONSISTENEZA

Peatinazionn Suprriicke Supeciicie Cowfficiente Superficke Altezza | Piano
Nelta Loria Comvenzionale
" ARitazicng 62,77 mg 73,08 my | 1,00 7206 ) Z00m | P,
Balcane opertn ' 3B51mg 4015 my | nzs | 1004 1) 00om | S
Tatale superflcle convenzinnale: | Hd 2 maiy
T T incidensa condaminiatae | 000 | %
Superficie convenzionale complessivar | Hb VS gy

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

L'immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principall servizi di quartiere: istruzione, verde pubblico,
parcheggl, servizl di trasporto pubblico.

CONFINI

& Lappartamento confina rispettivamente com ;
-lato Nord con Vano Scale;
-lato Est affaccia su Viale Italia;
-lato Sud distacco su condominio Viale [talia n.95;

-lato Ovest con interno 4 di proprieta della E-aignur_
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DATI CATASTALI

‘Catasto fabbricatl (CF)

Dati ideatiloxtivi Dot i dlassamenin
Serinine Foglin | Fari Sub Zoma | Calegoria Clazer | Consistenza | Superficle | Bendita i Mlane | Graffato |
Cens, | | cagastaie |
&b Til T A2 E] 5.5 (HIE] 82375 3

PERTINENZE ACCESSOR] E MILLESIMI PART] COMUNI
L'immobile pignorato non inserito in contesto condominiale,

IMPONIBILITA" IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori @ non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non @ soggetta ad VA

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNDRAMENTO

e B i — e —
Rizulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZION] CATASTALI

Corrispondenia catastale

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si @ riscontrate che il bene
cosl come rilevato ai finl della presente perizia non coinclde con quanto depositato all'Agenzia del
Territorio.

Rispetio alla plants depositata, lo sviluppe della planta attuale risulta differente; & stata ceduta una
stanza e parte della zona rispostiglio che é stata accorpata all’appartamento adiacente(int.4), per cui i
vani catastali non sono pik 5.5 ma 4 vani.

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata 'appartamento pggetto di pignoramento, ricade in Zona B 5, cosi come
disposto dal Piano Regolatore Generale vigente di Ladispoli approvato con DGR Lazio n.223 del
2121977,

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIRILITA
— — — — =

L immaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La eostruzione non @ antecedente al 01 709 /1947,

Non sono presentd vincoli artisticl, storicl o alberghierd.

MWon sono presenti usi civiel

Limmmaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilith (Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luwoghi, non avendo potuto confrontare con e
piante di progetto della Licenza Edilizia n.632 del 31 Settembre 1968 rilasciate dal Comune di
Cerveteri (RM) al Signor (D i o.:nto non reperibili presso I'ufficio di Ladispoli, si &
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fatta un'analisi della pianta attuale in base al Regolamento Edilizio vigente presso il Comune di
Ladispoli e Fappartamento risulta conforme alle richieste dell"attuale Regolamento edilizio in vigore.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformita

Mon sl & rluscilo a reperre || certificato energetico del'immobile / APE.
«  Nonsi @ riuscilo a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
=  Nomsi & rivscito a reperire la dichiarazione di conformiti dell'implanto idrico.

* Nonsi @ riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto termico-sanitario
limitatamente al solo generatore di calore alimentato a Gpl.

AGIBILITA’
Il Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02,/1974 .

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Mon vi sone procedimenti giudiziali relativi all'immobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava occupato dal figlio della Signora
e ———
)
L immobile risulta al momento del soprallvogo in discrete stato conservativo,

Sono presenti problemi di scrostamento dell'intonaco in alcunl ambienti, guali:

# al bagno

= nella zona Cucina sopra la portafinestra

= syl sottohalconi
Tali scrostamenti provengono probabilmente da problemi di impermeabilizzazione della
lerrazsa sovraslante

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immaobile non risulta sccupate dal conivge, ma dal figlie della Sig.ra/({ AR

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-US| CIVICI
SERVITU

=  Monrisultano servitd,
VINCOLI

= Nonwvi sono vincoll artisticl, storicl, alberghieri di inalienabilith o di indivisibiliti.

ONERI CONDOMINTALI

Moo si ha evidenza della presenza di vincoli condomindali che resteranne a carico dell'acquirente,
come di seguito delineati.

Mon sl ha evidenza di spese di manutenzione e di gestione.

RG.E 126/2017 Pag, 142 di 165
Arch Hosaris Hemrzirgds - Albo @it od Peoeineis o Beemu nr, AP 18477
Folizan Hesponsabiitd Profesclonale Lioyd s n® AN L SCR1ELE- POIVA 050054 LONS
Eosihs Baogzales Via Gl Porgades] 32 -DDE52 Cervelerd [AM)
Tel G+ 35 DEFFI0G1EE - CelEEEnd TS0
-1naEl: ook r BenisdodTrnail oom § pec: ChenserdedT pee Seciem L

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




SPESE CONDOMINEALI
Mon vi & presenza di un condominio per cul non vi sono spese condominiali,

usl CIvICl

+  Limmobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA IM PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'

All'atta della notifica del pignoramento la parte esecutata (i D - = inte:stataria dell

immohile per 1/1.

TITOLARITA

Limmaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene ai seguenti eseculati:

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLI [RM)

L immabile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

[ ]

g
Dall’Estratio dell'Atto di Matrimonio risulta che:
-la Signora (i : =:idcnte nel Comune di Ladispoli, in Viale Italia n.109 @ coniugata
comn il Signor (S con Atte di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del 17 Comma dell’art. 228 della Legge 19.5.1975 n 151, REP:333 48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

L'Unita Immuobiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti.

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE
UBICAZIONE

Carmigie: LADIZEFOL { EM )
lndirizzi; VIALE TTA LA, 109 ({455
Flagio; P.l
Intermo: 3
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Proprieta

Sogpetto Diritto Quata

A Piena proprictd /1
[ati catastali

Tipiy catasto: Fablbricat

Foplin: [F1E]

Mappale: T2

Subaltemo: ¥

Citegoriar A2

Classe: 3

Corsistene: 5.5

Rendiin cotasiobe: € 023,75

Vabore catastade: £ 103,792,550

I Valore mercito 'ﬁ,n’rnu | Valore Locazione 'E.I'mu
Samn i i .

Tipalisgia Tona OMI | conservativi Minimno Mussimn Superficie Minkmn Muas=imo Zuperficie
Abimzienicivill | NORMALE | 145000 | 190000 Lorida 830 | 730 Lorda

INDAGIN| DI MERCATO

La stima & stata effettuata con ptl metodi tra confronto diretto ¢ capitalizzaziene del reddito con
media finale del valorl per I'ottenimenta del pii probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespitl & slata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette [Dsservatorio
Mercato Immobiliare dell’Apenzia del territorio, Dsservatorio dei valori degli Immaobili FIAIP].

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

- C R - L R L R

e g S
N T N T

Descrizions
AARREDAMENTD - Senza wrredamenty
THEPDONIBILITA' = Libera ooccupatn dal proprietacin
ESPOSIZIONE - Strade
FIMESTRATURA - Com vt orelinart
FINITURA - Orelinaria
IMPIANTOCITOFONICO - Citofno apripors
IMPLANTO D1 AMTENNA TV - Sena parabola satellitare
TMPIANTO D CLIMATIZZAZIONE ESTIVA - Privo diimplanto
IMPIANTO DN RISCALDAMENTO - Imiplsnbo aubommemio
LIVELLI D] MIANG - EDIFICT SENEA ASCENSORE - Muno secoido
LUMINGOSITA® - Nella morma
ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sod Est
PARCHEGG] COMUMI - Post aure parl al numers delle wnled immobillan
PAVIMENTAZIONI FPREVALENTE - Cerambea

Coellicients
1.00
1,00
1.00
0,98
1,00
1,00
1,00
1,00
1.05
1,00
1,00
0,94
1,05
1,00
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15 QUALITA" EDIFICIO - Chile oo
L& SEREAMENTI ESTERNI - Con tmpparelle avvalgibili in plasticn o metalla 0,08
L7 TIFOLOGLA EDNLAZLEA - Ediftcio plucifomilizre o o bre plani oo term 1,00
L& VETUSTA" - Bt cla 4L a 5% annd 075
CoefAciente glohale 0,78
VALORI DI MERCATO RILEVATI

Descrizians Valars (€. /m2)
Wadore minlhinog OMI 27 semestre 2007) € 1.450,00
Vilore masstima QM) (2% semestre 2017} € 1.906,00
Ve medio unltario di mereato (£ m? | £ 167500
Valore medio unlzario stimats (€. /m2) & 1.760,10

CALCOLO DEL VALORE OMI

Per la determinazione del valore normale unitario OM| trattandosi di destinazione residenziale, i fa
riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = ¥al OMI minimo + { valore OMI max - Valore OMI minimo) *K

Essendo K=({K1+3*KZ2)/ 4
K1 dipende dal taglio di superficie secondo la seguente tabella

Taglin superficie

Kl

Firio i 45 my

Olere 45 fino a7 ng

8

Oltre 70 fing & 120 mg

0.5

Dlere 120 find 0 150 may

0.3

Oiltre 156 meg

K2 dipende dal livello di Plano secondao la seguente tabella

Liwello P L
Eeminterrats (K]
Term b2
[ Prima DA
Intermedia 0.5
timo 0B
Artico 1

Mel caso in esame 5 avrd:

Ki=050
K2 = 0,00

K=0,12
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C=1,000

Valore normale unitario OMI = € 1.504,00
Coefficiente riduttivo OML = 1,000

Valor corretto OMI = € 1.504,00

Valore OMI = € 124,862,060

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'uniti immobiliare in oggetio s € pervenuti altraverso

I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzaziene del redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o ritratta] dal proprietario dell'immaobile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immaobiliare

lacale,

Per il calcolo del saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=m +II+ID

Valore

Yalnre

Soeltadr migiore | peggiore Vabosre
Sapgio ordinarie medio per centroodi gramd| dimension 0,50 4.50

Sapglo ardinarie med o per centro di medie dimensioni 1,50 5.50 250
Saggio ordinarie medie per centroe di limitate dimensiond 2,00 B,k

Centraalitd rispetto al centro urlano, [ivelln dei colkzgamenti edel servizioded traspeortd | -0,22 122 0,22
:,T?l;;f:;;[[mjuuu coellesttive mdistan@a pedonade (sowobe, mercatl, edifich 0.2R 028 0,18
Quilificazione -l-|'|.‘-||'ill1:1|'-|ltfl'lﬂi externa; idoneita nsediative; previsions di peggloraments {018 018 {018
o migloramentd aenbicntall ' ° !
Liwello di indguinamento ambientale. Presencs di verds pubbiicn o private -0,80 {80 0,80
Dispanthilita di spazd pubblict o privat atlzza bali o parcheggin =060 0,60 (a0
Caratteristiche di panoramicit «0,36 036 0,36
Caratteristiche di prospleienzs o di luminos|c -0,20 20 -0,10
Quota rispetto al plano stradale -0,08 004 0,05
Dimensioni non ordinarte di spas copertl/sceperd 0,06 0,006

Ceranihon gl FifEnitors interm ed ecterma: velo teenafogioo @ di eflickensa del servin -0, 16 w16 .14
Meceasind di manutenddo e ordindria e straordinaria; sleurers delle struttire -0,12 0,12 a1z
Exid dell'edifickn -0,10 0,11 U
Possibilita di dilazioni rel pagament 0,06 LK1

Susceitibilitd di trastormaziont, adaitament) e modifichedi destinaeaens: =0,04 111k

{Forte; drefice Eseima, ot pp, [87-158)

Ne deriva un tasso r= 3,99

Il reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, & risultato pari ad € 502120
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Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a;
Valore per capitalizzazione = (€ 5.021,20 / 3,99) x 100 = € 125.844,61

TABELLA RIEPILODGATIVA

Descriziome Mole Valore

UHEL E 12486208
Vidore medio di mercato =€ 167500 x 0,78 x 8302 m* £ 108 465,63
Walure per confromto diretto =§ 176010 x 0,78 x 8302 m* € 11397633
Widore percipitalizeagion: =[ESOZL2Z0 f 5599] x 10 £ 12584461

(=€ 11297633 + € 124 B6208 + € 108 46563 + €

Walpre stimato 1Z5.6HL61 0/ 4

E11B2HT 16

Valore stimato (Arrotondato Ai 100 Euro): € 118300

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per |'assenza di garanzia per vizi ecculti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le irregolarita edilizie riscontrate e lallineamento catastale degli intestatari, quantificate a
titolo cautelative come di seguito dettagliato:

= assenzd di garaneis per vielocculs ded bepe venduto = £ . Haﬁ[&ﬂ.!]ij
0,20 x € 118.300.040=
= neri di regolarizsazione urbanistica
Diiritti cly Segretera e i BFtustoria CLLLA £ -Eﬁi}.ﬂ{!
Rigccatastumento | DocFa ) £ - Sl
Dicrseie Teonies Abllitato & e
Valore definitiva del bene 93_140,00
CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENMARDD, con studio in Cerveteri (BEM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Roma al numero 18477, dopo un'attenta
indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHIARA
che il pit probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto  attualmente paria €93.100.00
[diconsi eurs novantatremilacento /00).
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LOTTO 17

[l lotto & formato dal seguenti bent:
Bene N® 17 - Appartamento ubicato a Ladispoli [EM] - VIALE ITALIA 109, interno 4, piano 2

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
FROVENIEMZE VENTENNALI

Feriodn | Froprietd A
mal 150129 | ATTO D DIVISIONE PER SUCCESSIONE
al B2/05/2017 | I
| Roeganle Daksi Repertorio B Hacconlia M*
|
NMOTAID Dyssa 24./05, 1985 27134 3756
el Laurs

Trascriziane
Trwsan [EETH [ .Hn-'..ﬂ:m- T il l;u L

CONZERVATORIA 050172000 EL 25
CIVITAVECCHIA

Per quanto riguarda l'immaohile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il
ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramentao;

o La situazione della proprietd nisulta atiualmente invariata
*  Non risultano atti successivi alla wascrizione del pignoramento

RISPODSTA AL QUESITO 5; DESCRIZIONE DEL BENE:UHICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENLZA DATI CATASTALI-CD I'iFINIHI-"E HTINI'I‘.‘-'LH-['I-A TZEESEIJHI.LIHILLEEILI'-.T!

UBICAZIONE

L'unita immobiliare oggetto del pignoramentoe & ubicata a Ladispoli, Viale [talia n.10%, al piano secondo
di una palazzina, con ingresso indipendente.

Realtrzato con Licenza Edilizia n632 del 21 Settembre 1968 rilasciate, dal Comune di Cerveteri [RM],
al Signer (NG @ o0 a destinazione Residenziale. La zona & completamente
urbanizzata e dotata di tutti | servizi primari e secondari. La posizione ¢ da considerarsh centrale.

L'appartamento ha Ingresso diretto da Viale Italia n.109,fa parte di un corpo di fabbrica che si s
presenta planimetricamente di forma regolare, precisamente;

| prespetti del fabbricato sono ritmati da balcond, lo stile del fabbricato non costitulsce motivo di
particolare pregio architettonico ma rientra nella tipica edilizia presente nella zona, palazzina su
cinque piani furl terra, attico e piano seminterratn. La facciata & rivestita con inkonaco civile, g
mattoncini, gli interni della cantina si presentano asciutti e le rifiniture di buona qualita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Trattasi di un fabbricato con tre piani fuori terra e terrazzo.

L'appartamento ha un’ orientamento prevalente a Sud-Ovest. La pianta, geometricamente regolare, si
compaone di;
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Amhientl Superficie
Mulls
| Flano Seconde
| Ingresso-Soggiomo EEEmg
Curina 19,04 mg
| Ripastigio 4,08 mg
Carridiso 6,52 mg
| Bagnia ] £,07 mg
| Camera 1 8,44 mg
| Camera 1 10,23 mg
J Camera Matrimonlake 14,26 mq
Bagno Padronaly #,590 mg
| TOTALE SUPERFICIE RESIDENTIALE 98,33 my

L immobile pignorato si presenta in buone condiziont di manutenzione, con pareti intonacate di blanco
ed alcune colorate, | Bagni sono & rivestite in piastrelle.

Le finestre sono in legne con vetre ordinario, con tapparelle avvolgibili in plastica,

I pavimenti, sono in ceramica,

Per quanto concerne gli impianti risulta:

-Impianto Idrico: allacciato alla rete idrica comunale;

-Impianto Elettrico: non si ha evidenza se é a norma;

-L'impianto a gas & collegato alla rete del Metano;

-l riscaldamento e I'acqua calda sanitaria sono garantiti :da una caldaia a parete posta sul balcone;
L'appartamento & provvisto di implanto citofonico;

Per tuttl gli impiant di cul sopra non si ha evidenza di dichiarazione di conformita, dell'anno di
installazione e della documentazione della manutenzione.

Mon si & avuta evidenza della certificazione energetica .
L'immaobile & provvisto di certificato di abitabilith rilasciato il 06,/02 /1974,

CONSISTENZA

Destinazkono Suparficie Ruperiicio Cosificlenie Supearflchs AliezEa Plimn
Nelta Lorda Comvenzinmale
Ahitazicne PE3Amg 11535 mg | 1.00 11525 ma ~300m | P&,
'iEIIT--'-}TE-Hi-n- 4-1’._5{I-r|||l.a 44800y | 025 -|.L12Im| ‘E:HE-;I | B
Tatale superficie convenzionale: [ 12637 mg
tscldenys condaminiale | 0,00 | w5
Superficle convertbonale complossiva | 126,37 mg

[l bene non & comodamente divisibile In natura.

L'immobile opgetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urbano (secondo le indicazioni
QMI). La zona & ben urbanizzata, servita dal principali servizi di guartiere: i1struzione, verde pubbliceo,
parcheggi, servizl di trasporto pubblico.

CONFINI

& |'appartamento confina rispettivamente comn ;
-lato Nord con Vano Scale:
-lato Est con appartamento interno 3 di proprieta della Signoraii D
-lato Sud distacco su condominio Viale [talia m495:
Jato Ovest con cortile Interno .
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DATI CATASTALI

‘Catasto fabbricatl (CF)

Dati ideatiloxtivi Dot i dlassamenin
Serinine Foglin | Fari Sub Zoma | Calegoria Clazer | Consistenza | Superficle | Bendita i Mlane | Graffato |
Cens, | | cagastaie |
&b Til B A2 E] 5.5 oo 82375 3

PERTINENZE ACCESSOR] E MILLESIMI PART] COMUNI
L'immobile pignorato non inserito in contesto condominiale,

IMPONIBILITA" IVA

Essendo decorsi | 5 anni dall’'ultimazione dei lavori @ non trattandosi di cessione di immobile da parte
di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non @ soggetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNDRAMENTO

e B i — e —
Rizulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZION] CATASTALI

Corrispondena cotastale

In seguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, si @ riscontrate che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perlzia non coincide con quanto depositato all’Agenzia del
Territorio.

Rispettio alla planta depositata, Lo sviluppo della planta attuale risulta pid grande & stata acquisita una
stanza e parte della zona ripostiglio che & stata accorpata, dall’appartamento adiacente(int.3), per cui i
vani catastali non sono pik 5.5 ma 6 vani,

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

[l fabbricato, ove & situata 'appartamento pggetto di pignoramento, ricade in Zona B 5, cosi come
disposto dal Piano Regolatore Generale vigente di Ladispoli approvato con DGR Lazio n.223 del
2121977,

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIRILITA
— — — — =

L immaobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,

La eostruzione non @ antecedente al 01 709 /1947,

Non sono presentd vincoli artisticl, storicl o alberghierd.

MWon sono presenti usi civiel

Limmmaobile risulta provvisto di Certificato di Abitabdlith.(Allegato 5)

In seguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, non avendo potute confrontare con le

piante di progetto della Licenza Edilizia n.632 del 31 Settembre 1968 rilasciate dal Comune di
Cerveteri (RM) al Signor (D i quantc non reperibili presso |'ufficio di Ladispoli, si &
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fatta un'analisi della pianta attuale in base al Regolamento Edilizio vigente presso il Comune di
Ladispoli e Fappartamento risulta conforme alle richieste dell"attuale Regolamento edilizio in vigore.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformité

Mon sl & rluscilo a reperre || certificato energetico del'immobile / APE.
« Nonsi @ riuscilo a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
=  Nomsi & rivscito a reperire la dichiarazione di conformitd dell'implanto idrico.

* Nonsi @ riuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto termico-sanitario
limitatamente al solo generatore di calore alimentato a Gpl.

AGIBILITA’
I Comune di Cerveteri ha rilasciato il CERTIFICATO I ARTTARILITA' Q602 /1974,

RISPOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non vi sono procedimenti giudiziali relativi all'tmmobile.

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso all'immaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava occupato dal figlio della Signora

iy
STATO CONSERVATIVO

L'immobile risulta al momento del sopralluogo in buone stato conservativo. Presenta, lungo i
sottobalconi, problemi di scrostamento dell'intonaco, provenienti probabilmente da problemi di
impermeahilizzazione della terrazza sovrastante.

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

L'immobile risulta occupato dall’esecutata.

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-USI CIVICI

SERVITU

= Nonrisultano serviti.

VINCOLI

*  Nonvi sono vincoll artisticl, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.

ONERI CONDOMINIALI

Mon =i ha evidenza della presenza di vincoli condominiali che resteranno a carico dell'acquirente,
come di seguito delineati.

Non si ha evidenza di spese di manutenzione e di gestione.

SPESE CONDOMINIALI
Mon vt & presenza di un condominio per eul non vi sono spese condomindali.
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Usl CIviCl

# L'immobile NON & gravato da uso civico ,

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DI PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'

All'atto della notifica del pignoramento la parte esecutata (i - 1 = intcstataria dell’

immobile per 1,/1.

TITOLARITA

L immuobile opgetto dell'esecuzions, appartiene ai seguenti eseculati:

L]

VIALE ITALIA 109
00055 - LADISPOLE (KM ]

L immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

L]

L
all’Estratto dell’Atto di Matrimonio risulta che:
Ta Signora (D : ::idcnte nel Comune di Ladispoll, in Viale ltalia n109 & conjugata
con il Signor ([ con Atto di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del I° Comma dell'art.228 della Legge 19.5.1975 n.151,REP:333.48 Raccolta 2970 del 10.3.1978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei beni. (Allegato 6)

RISPOSTA AL QUESITO 15:5UDDIVISIONE IN LOTTI

['Unita Immabiliare in esame non appare convenientemente frazionabile in lotti,

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA [MMOBILE
HEICALIONE

Comaine; LADNSPOLL [ BM )
Indirzen: VIALE ITALIA, 104 (MH}S5
Flano: P11
Inte e B
Proprieta
Soggelin Diritto Quota
A Piena proprietd L1
Diati catnstali
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Tipi catwsto: Fabhricati

Foglin: B
Mappuby: T2
Subaltermo: T
Cateporia; A2
Clazse; 3
Consistensn: 5.5
Rendita catastale: £833,75
Valore catastahs € 105.792,50

| vatore mercato E,ran

Stati |

Tipologia Tona OM1 | cODSErvaLvD Mimimn Mussimn Superficie
Abitazionicwili | NORMALE | L450,00 " 1900,00 Lorda

| Valore Locazione £/mg

Minimin Missimn | Superficie

5,30 | 7.30 Lorida

INDAGINT DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pli metodi tra confronto diretto ¢ capitalizzazione del reddito con
media finale del valori per I'ottenimento del pit probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione del cespitl & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
benl aventl le stesse caratteristiche intrinseche od estrinseche, gli oggetto di recentl compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette [Dsservatorio
Mercato Immaobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio ded valori degli Immohill FIATPY.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

M- Bescrizions
1 AHREDAMENTO - Serea srmedament
2 DISPOMNIBILITA' - Libera a eorupato daol propeletario
3 ESPOSIEIOME - Cortill
4 FINESTRATURA - Con vetrt ordinart
5 FIRITURA - Creliiaria
b IMPIANTO CITRFONICD - Citofeno apripor
7 IMPIANTO DN ANTENMNA TV - Sena parabola satellitare
i TMPIARNTD DI CLIMATIZZATIONE ESTIVA - Priva di implanta
g IMPLANTD DI RISCALDAMENTD - lamplailis Sl
1o LIVELLI D1 PIAND - EDIFIC] SEMNZA ASCENEDRE - Piamns secuibds
11 LUMINOSITA® - el tsirma
12 ORIENTAMENTD PREVALENTE - Sud Dwewt
13 PARCHEGG] COMUMI « Posti aute pari al numers delle unita immohilian
14 PAVIMENTAZION] PREVALENTI - Corambca
L5 QUALITA” ERIFICIO - Civile
16 SERRAMENTI ESTERNI - Con tapparelle svvolgibili in plasticn o metalla
) TIPOLOGEA EDMLIZEA - Edificio plurifamiliare finoa tre plani foer terra
1g VETUSTA" = Etd cla 41 @ 55 anni
Coefficiente globale

VALORI DI MERCATO RILEVATI

Coefficiente
Lua
100
5
0,98
om0
1,00
1,00
1,00
1,05
100
1,00
[ R=12]
105
1,00
100
0,54
1,00
0,75
LT LY
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Desericione

Valore minimo OMI [2° semestre 2017)
Wadore massimo QM1 {27 seqeestre 2017 |
Widore meslio onigacio d) merct (€, /md ]
Valore medhio unitzrio stimatns (€. /'m2 )

CALCOLO DEL VALORE OMI

Valore {€£/m2)
€ 1.450,00
€ 1.900,00
€ 1.675,00
€ 1.760,10

Per la determinazione del valore normale unitario OMLtrattandos| di destinazione residenziale, si fa
riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI minimao + { valore OMI max - Valore OMI minimo) * K

Essendo K=(K1+3*KZ) /4
K1 dipende dal taglio di superficie secondo la seguente tabella

Tagho superficie K1
Fino a 45 mqg 1
(v 45 fimo s W mg A
Dlere 740 fing a 120 mg 5
Olere 120 fima a 1560 mag 03
Qltre 150 myg [1]

K2 dipende dal livello di Fiano secondo la seguente tabella

Livetlo Frne K2
Semliberrato ]

Term (N
Primmde 0.4
Intermedia 0.5
Lilttime ogE
Artirn 1

el caso in esame s avra;
K1=050

k2 =0,00

k=012

C = 1,000

Valore normale unitario OMI = € 1.504,00
Coefficiente riduttivo OMI = 1,000

Yalor corretto OMI = € 1 504,00

Valore OMI = € 124.862,08

D Y e T e TP
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Alla stima del valore di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto si é pervenuti attraverso

I'applicazione dell'opportuno procedimento estimativo detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile [o rtratto] dal proprietario dell'immehile

oggetto di stima in base ad un opportunc saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immobiliare

lacale.

Per il caleolo del saggio di capitalizzazione i fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +EI+ID

Scelta it TICRRG || ivasote Valare
migliore | peggiore

Sapplo ardinare medie per centee df prand) dimensivnl 0,50 4.50

Saggio opdinaris nicd e per centreod medle dimensionl 1,50 5.0 250
Sapgio ordinare medhie per centre <0 Hmitate dimenssam 2,00 LR

Centralita rispette al centra urkana, lvello dei eollegamentt @ del servizao &ei tresporty | 0,22 22 022
::'Imllul:-::itrx;ttmmuw collettive adistanzs pedonale (sevole, mercati, edificl 028 028 018
Livella duinguinaments ambsentale. Presenen di verde pabbiicn o prvate -0,80 i a0
I:lLﬂq'l-nnl'hiiil.'.'idi il pu.hhl:cl =l |'|ri\.'.1|:|: utilizzahili a parcheggie <060 &0 [
Caratteristiche di panoramicit -0,36 36 .36
Caratterisnche db prospleienza e di iminosics -0,20 420 -0,10
Quinka rispettie al piano stracsHe -(,08 (. 1k8 005
Dimensioni non ordinarie di spawd copert /seopert 0,06 o,k

Grade i rifmitura internea ed esterna; livello teensdogico e di efficienza del serviz 016G 16 314
Meceasiod df manutendiore ordingris ¢ stroordiearia; sicurezes delle stretture -0,12 0,12 01z
Exd detl'exificio -0,10 oL 010
Pagsibilnd ci ditaziani el papgament -0,06 (X1
Suscettibilith di traskormaziont, adottament e modifiche di destinazione =0,04 004

{Fante: drefice Fsdima, ot pp T87-158)

MNe deriva un tasso rs 3,99

[l reddito annuale, al netto delle spese padronali stimate 35%, € risultato pari ad € 7.540.65

Ne deriva un valore per capllallzzazione pari a:

Valore per capitalizzazione = (€ 7.540,65 / 3,99) x 100 =€ 188.988,72

TABELLA RIEPILOGATIVA
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Deseriziome Nole Valore

Yarlore QM

Walore medio di mercata =€ 167500 x 0,62 x 12868 m”
Walore per coffron o dinett =€ L76010 x 0,62 x 124,68 m*
Valore per capitalicseiane = [E 754065 3,04 « 100

[= € 136058,55 « € 124862008 « € 179.480,19 + €

Yalore stlmnmn LBEOHS72 | / 4

Valore stimato [(Arrotondato Al 100 Euro}: € 14484730

£ 12486208
£ 129480, 15
€ 13605855
£ 1BE SRR T2

£ 144847 349

[I' sottoscritbo applica le seguenti decurtazioni per l'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare le irregolarita edilizie riscontrate e Pallineamento catastale degll intestatari, quantificate a

titelo cautelative come di segulto dettagliato:

& assensd di TSIVl Per vl aceult del bene venduin = £ - 26069 4

0,20 ¥ € 144,847 38= 7I
= neri di regelarizzazions orhandstica
Dibrietl cli Segreterta e di [struttorla CLLA & -2 E-D,uq
Rinccatastamento [ DocFa ) £ - ‘jﬂ,l]q
oo Teandce Abilisatn i » 12040000
Valore definitiva del bens !l-iﬁ‘.'-"?,ﬁq
CONCLUSIONI

[l sottoscritto Architetto ROSARIA BENNARDO, con studio in Cerveteri (RM], Via G.H. Pergolesi 32,
Iscritto all'Albo Ordine degli Architett] della Provincla di Roma al numero 18477, dopo un‘attenta

Indagine nel locale mercato iImmobiliare,
DICHIARA

che il pld probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente paria € 114.400,00

[diconsi euro centoguattordicimilaguattrocento,/00].
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LOTTO 18

1l lotto & formato dai seguent beni:
Bene N° 18 - Negozio ubicato a Ladispoli (RM) - VIALE ITALIA 997101, piano T

RISPOSTA AL QUESITO 4: ATTI DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

PROVENIENZE VENTENNALI

Foredn | Proprieta it
mad 10209 | (I ATTO DI DIVISIONE PER SUCCESSIONE
al B30 2T = ) ) |
| Regante Dmtn Repertoris N° Hacoolta M°
L]
NOTAIL D55 El1_|"i|5l|' 1988 27134 A75hk
Gittgorio Laikra

Traseriiions

Presio Dk Rieg. gen. Reg. part
CONSERVATORIA 05,40 1/ 2000 37 9
CIVITAVECCHIA

Per quanto :ri];uarda I'immobile oggetto di pignoramento, sussiste continuita nelle trascrizioni per il :

ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento;
+ La situazione della propnetd risulta atualmente invariata

NON RISULTANO ATTI SUCCESSIV] ALLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO
RISPOSTA AL QUESITO 5: DESCRIZIONE DEL BENE:UBICAZIONE-CARATTERISTICHE-
COSISTENZA DATI CATASTALI-CONFINI-PERTINENZE-ACCESSOR1-MILLESIMI

UBICAZIONE

L'unitd Immobiliare oggetto del plgnoramento ¢ ublcata a Ladlspoll, Viale [talla n99/101, al plana
terra di uma palazzina, con ingresso indipendente su Viale Italia

Realizzato con Licenza Edilizia n.127del 25 Giugno 1966 rilasciata, dal Comune di Cerveteri [RM], al
Signor{ R i oo = destinazione Residenziale, La zona é completamente urbanizzata
¢ dotata di tutti | servizi primari e secondari. La posizione e da considerarsi centrale.

[l Negozio ha ingresso diretto da Viale [talia n,101,fa parte di un corpo di fabbrica che si si presenta
planimetricamente di forma regolare.

[l negozio @ unito al locale bottega (C/3)con accesso anche dal nocivico 109 di Viale ltalia della
superficie catastale di 59mag. Realizzato con Licenza Edilizia n632 del 31 Settembre 1968 dlasciata,

dal Comune di Cerveteri [RM), al Signor i D

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

[l Negozio presenta una pianta geometricamente regolare, si compone di:

| Ambiemt Superficie
Nevia
| Plano Tera
Megorio E90. 37w
| Lad Bt bonidd Anisess ol Nogoibo] Magaeeln | 2'}.'5'3 1|
| Bagno di Servixio 5,63 mg
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TOTALE SUFERFICIE L29,%0

Limmobile pignorato si presenta in buone condizioni di manutenzione.
Le vetring sono in velro antieffrazione,

[ pavimenti, sono In ceramica.

Per quanto concerne gli implanti risulta:

-Impianto Idrico; allacciato alla rete idrica comunale;

-Impianto Elettrico;

-Impianto di climatizzazione;

Per tutti gli impianti di cui sopra non si ha evidenza di dichiaramione di conformita, dell'anno di

installazione e della documentazione della manutenzione.
Non si & avuta evidenza della certificazione energetica .
[l Negozio & provvisto di certificato di abitabilita rilasciato il 16/07 /1966,

Il Labaratorio annesso al negozio, all'interno del quale & previsto un bagno di servizio, & provvisto di

certificato di abitabilith rilasciato i 06,/02,/1974.

CONSISTENZA
Dics Linagboyie Supmrficie Il Superficic T Cowfflcisinie SuprerTicie AllrELn | Pin i
Nelix Lorda Comvendionale
¥ g 196,37 my 11706 mg | 1,00 | 217.05 ma 300m | AT
| Laboratori 2.0 iy 332 my | Loa | 3322 i) +75%m | AT
Hapna di Servizio 3,63 mg E27mg | 1.00 | 527 x| |
Tatale girparh I;".I;l convernelonalée: | 255,54 mig i
licidenea condominiale: | 0,00 | % I
':up-arl'lrl- convenEinale rn-ruﬂusi.lﬂ: 15.5,54 1 [

[l bane non & comodamente divisibile in natura.

L immobile oggetto di stima & situato in zona B1/Centrale/Centro Urban
OMI). La zona & ben urbanizzata, servita dai principali servizi di quartiere: i
parcheggi, servizi di trasporto pubblico.

CONFINI

o [secondo le indicazioni
struzione, verde pubblice,

=  Llappartamento confina rispettivamente con ;
-lato Nord con area cortilizia di proprietd ered (i | D
=lato Est con altro Negozio ;
-lato Sud distacco su condominio Viale Italia n.95;
=lato Ovest con cortile interno .

DATI CATASTALI

Calagtn fabhricati [CF)

Wizath lembbMesibyvi Maii f clssesmanin
Sezione Fnglin fFart. suh. fina CAtegoria Classe | Copslstenza | Saperflcle | Bendita | Prann Graflato |
Cens. cabasinle |
&h =10 2 C1 4 179 | a7 40&1 83 T
[=]i] IT2 i | 2 1] [ 53210 PET.

PERTINENZE ACCESSORI] E MILLESIMI PARTI COMUN|
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L immaobile pignorato non & inserito in contesto condominiale.
IMPONIBILITA" IVA

Essendo decorsl |5 annl dall’'ultimazione del lavort e non trattandosi di cessione di iImmobile da parte
dl impresa costrutirice o ristrutturatrice 1a vendita non & soegetta ad IVA.

RISPOSTA AL QUESITO 6: CONFORMITA CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento,

RISPOSTA AL QUESITO 7: VARIAZIONI CATASTALI

Carrispondenza cotostale

In sepuito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, =i & riscontrate che il bene
cosl come rilevato al finl della presente perizia non colncide con gquanto depositato all’Agenzia del
Territorio.

Rispetto alla pianta depositata, lo sviloppo della ptanta attuale risulta difforme i1 negozio & stato unito
al locale Laboratorio (identificato al N.C.E 1. al foglio 66 part.772 categoria C/3)con accesso anche dal
n.civico 109 di Viale Italia della superficie catastale di 59mg, che in parte fa da magazzino,

Tale difformit ; lai GItGRET e e : o st -
ol dopo aver efletiuato ung A in sanatoria poslumE pressa pmune di Ladispali

RISPOSTA AL QUESITO B: STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

NORMATIVA URBANISTICA

1 fabbricato, ove & situato "appartamento opgetto di pignoraments, ricade in Zona B 5, cosi come
disposto dal Piano Regolatore Generale vigente di Ladispoli approvato con DLG.R. Lazio n.223 del
2:12.1977 .

RISPOSTA AL QUESITO 9: CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI
AMMINISTRATIVE-AGIBILITA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985,
La costruzione del Negozio ¢ antecedente al 01/09/1967.
La costrizione del Laboratorio annesso al Negozio & asuccessiva al 01,/09/1967.
MWon sono presenti vinceli artistici, skorici o alberghier,
Mo sono presenti usi civiel,
L'immobile risulta provvisto di Certificato di Abitabilita.(Allegato 5)
1. Inseguito ad un'attenta disamina dello stato attuale dei luoghi per quanto concerne il Negozio,
rispetto alle piante di progetto Licenza Edilizia n.127del 25 Giugno 1966 rilasciate dal Comune
di Cerveteri [RM) al Signor (= piznta non risulta conforme. E' stato unito al
locale Laboraterio (identificato al N.C.E.U. al foglio 66 part.772 categoria C/3) che in parte fa da
Magazeinog,
2. Per gquanto concerne il Labaratorio non avendo polute confrontare con le piante di progetto
Licenza Edilizia n632 del 31 Settembre 1968 rilasciate dal Comune di Cerveteri (EM] al Signor
S 1 uanio non reperibill presso Fufficio di Ladispoli, si & fatta un'analisi in

base al Regolamento Edilizio vigente presso il Comune di Ladispoll ed ¢ emerso che Il
Laboratorio presenta una zona soppaleata, al fine di realizzare una zona ufficio sovrastante,
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-Diritti di segreteria e di Istruttoria CIL € 250,00
-tla aggiungere del costo del tecmico per redigere e pratiche

edilizie stimato a corpa in (circa) € 1.200,00
-tla aggiungere i tributi Catastali € 50,00
-da aggiungere la spesa della demolizione del soppalco e

smaltimento a discarica autorizzata del materiale di risulta € 550,00
La spesa nella sua totalita @ stimata in € 2.050,00

Certificarion! energetiche e dichiorazion ol conformita
Mon sié riuscito a reperire il certificato energetico dell'immobile f APE.

#« Nonsiériuscito a reperire la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
= MNon si &riuscito a reperire la dichisrazione di confermita dell'impiante idrico.
o Nonsi é rluscito a reperire la dichiarazione di conformita dell’impianto di climatizzazione.

AGIBILITA

[l Comune dl Cerveteri ha rilasciato Il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 16707 /1966 per 1l Negozio .

[l Comune dl Cerveteri ha rilasclato il CERTIFICATO DI ABITABILITA' 06/02/1974 per [l Laboratorio
annesso al Negozio,

RISFOSTA AL QUESITO 10: PROCEDIMENT] GIUDIZIARI

Mo vi sono procedimentl giud iziall relativi allimmobile,

RISPOSTA AL QUESITO 11: STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento dell'accesso allimmaobile pignorato, effettuato in data 19/03 /2018, al fine di prendere
visione della consistenza fisica e dello stato, lo stesso risultava occupato dal titelare del contratto di

ocaione in ¢ (g,

STATO CONSERVATIVO

L' immobile risulta al memente del sepralluogo in buone stato conservativo,

RISPOSTA AL QUESITO 12:0CCUPAZIONE DEL CONIUGE

Limmaobile risulta occupato dal locatario.,

RISPOSTA AL QUESITO 13:VINCOLI-ONERI CONDOMINIALI-DIRITTI
DEMANIALI-US] CIVIC]

SERVITU

= Serviti di Acquedotto
VINCOLI

#  Nonvi sono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita,

ONERI CONDOMINIALI

Mon si ha evidenza della presenza di vincoll condominiall che resteranne a carico dell’acquirente.
Non si ha evidenza di spese di manutenzione e di gestione.
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SPESE CONDOMINEALI
Mon vi & presenza di un condominio per cul non vi sono spese cond ominiali,

usl CIvICl

=  Limmobile NON & gravato da uso civico .

RISPOSTA AL QUESITO 14:ATTO DI NOTIFICA DM PIGNORAMENTO IN
CONFORMITA'

All'atta della notifica del pignoramento la parte esecutata{i D - = inte:stataria dell

immohile per 1/1.

TITOLARITA

Limmaobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti eseculati:
«

VIALEITALIA 109
00055 - LADISPOLI [RM)

L immabile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

[ ]

A
Dall’Estratio dell'Atto di Matrimonio risulta che:
-la Signora (i -:idcnte nel Comune di Ladispoli, in Viale Italia n.109 @& coniugata
com il Signor ([ o Atto di Esclusione dei Beni dal Regime della Comunione legale ai
Sensi del I° Comma dell’art.Z28 delia Legge 19.5.1975 n.151 KEF:333.48 Haccolta 2970 del 1031978
& stata modificata la comunione dei beni con il regime di separazione dei benl. (Allegato 6)

RISFOSTA AL QUESITO 15:5UDDHVISIONE IN LOTT

L'Unitad Immobiliare in esame non appare convenlentemente frazionabile in lotti.

RISPOSTA AL QUESITO 16:5TIMA DEL VALORE DEL BENE

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE

UBICAZIONE
Comune: LADISFOLL | BM)
Inclirieen: WIALE ITALIA, %%/100 DOOS5
Fima: PT
Proprietd
Soggetio [Miritio Juota
. Pier proprieti I/
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Drati catastali

Tips catasto: Fabbricazi
Fogli; B
Mappide: ke L
Sulbalnerme: B
Categnria CA
Clagse: 4
Consistenza 174
Rendita catastake: £ 4061, 83
Valore catastals: £ 174.008,80
Yakore mercatn € mig - Vabore Locadione €,/md
Etatm
Tipaligia Tons OMI | cOnseryativi Minimo Massimo Euperficie Mintmino Mussimo | Superficie
Negodi NORMALE 150,00 I L.100,00 Lorda 9,00 12 ED Lairda
Tijp carasto: Falabricat
Foplio: (1153
Mappabe: Tr2
Subalteme: 1
Categoria: (o
Classe: 2
Consisbenca: 5k
Rendita catastale: £53216
Valare Gatastade: € 6705216
Valore motewtn € iy Wl Locidane €y
Sratn |
Tipabogla Zoma OM] | conservative Minimo Massinn Supertices Minimo Massima | Superficie
Negmi | NORMALE 1.500,00 2.104,00 Liorda .00 12.ED Lairda

INDAGINI DI MERCATO

La stima & stata effettuata con pit metodi tra confronto diretto e capitalizzazione del reddito con
media finale dei valori per I'ottenimento del pin probabile valore di mercato.

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE
CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri
beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetio di recenti compravendite ed
ubicati nella zona di interesse ed accedendo anche ad altre fonti informative dirette[Osservatorio
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del territorio, Osservatorio dei valori degli Immobili FIALP).

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE
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e Descrizions CoaefMiciente

1 ARREDAMENTD - Serea arredamenta 1,00

2 DISPDMIBILITA' - Libero o eeeupato dal propeietacio 1,00

3 ESFOSIZIONE - Strade 1.00

4 FINITURA - EIJFIL'I'IIH'I:" 1.10

] IMPIANTO D0 CLIMATIZZAZIONE ESTIVA - Impianto automromn glebale 103

L IMPIANTO D RISCALDAMENTD - Toplanto aubomemin 1,05

7 LUMINOSITA' - Mageiore della norma 1,05

(] ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sudl-Est 1,00

k] PAVIMENTAZIONI FREVALENTI - Ceramic 1,00
1 QUALITA" EDIFICID - Civile 1,00
11 TIPOLOGLA EDIIZIA - Ediftcto plurifamibisre oltre e plan fus terva 0,54
12 VETUSTA' - Etd s 4L a 55 annd 0,75
CoefMiclente globale 092

VALORT DI MERCATO RILEVATI

Descrizione Valore (€£./m2}
Valore mindmo OMI{2% zemestre 2007) € 150000
Valore massima QM1 (27 semestre 2017 £ 2.100,00
Watore medio unigario dl mercamo (€, /m ] € 1.800,00
Walore medio onitario stmate (€, /mi ) € 1.762,90

CALCOLOD DEL YALORE OMI|-

NEGQZID
Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OM] minimo} /2

Valore normale unitario OMI = € 1.800,00

Valore OMI = € 444.636,0M)

LABORATORIO

Per la determinazione del valore OMI 51 fa nferimento alla seguente formula:
Valare normale unitario = (Valore OMI max + Valare OMI minimo) /2

Valore normale unitario OMI = € 1.800,00

Valore OMI = € 11160000

CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Alla stima del valore di mercato dell'unitd immaobiliare in oggetto si é pervenuti attraverso

I'applicazione dell'opportune procedimento estimative detto "capitalizzazione dei redditi”, basato
sulla capitalizzazione del reddito medio annuo ritraibile (o rtratto] dal proprietario dell'immobile
oggetto di stima in base ad un opportuno saggio di capitalizzazione rilevato nel mercato immaobiliare

lacale.

Per il caloolo def saggio di capitalizzazione si fa ricorso alla seguente formula:

r=rm +ZI+:D

Srelmmdir Valare

Yilpra

Valkore
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migliore | pegak

sapggio ordinarie el iy pee centre & grand) dimension] Q.50 4.50

Sapgio ordinarie medin per centren f medie dimensiond 1,50 5.50 550
Sapgio ordinarie medin per centea di Emitate dimensiond 2.00 0

Centralith rispette al contro urbang, lvello del colbegament e del servilo def trasport | -0,22 022 -0,22
::jm:s::lgl;?m'ﬂmnm cirllettive a distanea pedonale {seuole, mercati, edifick 0,28 028 0,18
Qualificazione dell'ambiente esterna; idoneitd insediative; previsione di peggiomamentd

o mighiaraments ambientali G0 Lin i
Livelln di inguinamento ambientale, Fresenza di verde pubblico o private «0,80 K] a0
Dispamibilics di spazd pubblici o privati aSlizeabill a parcheggio -0,60 0,60 .60
Caratteristiche di p:mul'arnll.'il'.'l -0,36 036 036
Caratteristiche di prosplelensa e di luminosis -0,20 20 -1,160
Quota rispetto al plana stradade 0,08 b,k 61,08
Dimensioti non ordinaste di dpae coperti fseopert -0,06 0

Grrasido b piftnicura interma o esterna; ivello tecmiogloo e dl effickema del servizl -0,16 016 -0,10
Meceagid di manutentone ordinaris ¢ sraordinariaz sleureds dolle strutmre -012 .12 01z
Erd defl'ealificen 0,10 10 a1a
PossiBilita di dilagiom mei pap;:mr.-nrri -0,06 {1 R1T0)
suscettibilich di trasformazlonl, sdamament e modifiche di desdnazione -0,04 0004 1,04

{Forte: Orefice Bt cilpr J87-158)

Ne deriva un tasso r= 6,94
Il reddito annuale, al netio delle spese padronali simate 35%, e nsultato pari ad € 53.713,31

Ne deriva un valore per capitalizzazione pari a:

Valore per capitalizzazione ={€ 53.713,31 / 6,94] x 100 = € 773.967,00

maT L A e

Descrizisme Maote Yalore
Yalore QR £ 556 256,00
Yalore medio db merceba =& 1.EDM0,00 ¥ 0,90 & 25554 m E413074,B0
Valore per confronto dirctto =€ 1,763,905 0,90 x 25554 m’ E405442,32
Walore per capitillzszione ={E53 7L /6,94 x 1040 € 77396700
Walore stimato (= €405442,37 » £ 41397480  E7T3967,007 53 £ 55112804

Valore stimato (Arrotondato Ai 100 Euro): € 531.100,00

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I'assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto part al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
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sanare le irregolarita edilizie riscontrate e "allineamento catastale degli intestatari, quantificate a

titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

o aesenga di garanzis per vigl ocoulti ded bene venduto = &
020 % & 53 1. L00 M=

¥ m&mﬂ

= {ner di regelarizzazione arhanistica

Deirietl cli Segreteria e di Estruttoria ClLLA

2 Ei}.ﬂq

Lovort di Demoalizione soppalcs n legno

-550,:1:‘

Riagecatastamenta [ ocFa)

- 50,008

My | m| o

Uinnrarin Teanies Abilitatn

« 1, 00 6

Valore definitivo del bene

AL2.B30L00

CONCLUSTONI

- — s —

— — —

Il sottoscritto Architetto ROSARIA BENMARDD, con studio in Cerveteri (RM], Via G.B. Pergolesi 32,
iscritto all'Albe Ordine degll Architetti della Provincia di Boma al numero 18477, dopo un'attenta

indagine nel locale mercato immobiliare,
DICHIARA

che il pid probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritto & attualmente pari s € 422.800,00

[diconsi euro Quattroce ntoventiduemilaottocento /00).

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 cpc. deposita la relazione di stima
presso guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V, e resta a

disposizione per eventuali chiarimenti.

Corvelerd, i 27 /062018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c,
Arch, Benmardo Rosaria

RAGE 126/2017 Pag, 165 di 165

Airch Hosaris Dimrsirgds - Albo ArcBitetol P neis i e nr. 00184677
Paltzzn Hespoasabiit Professionale Lloyd's n® A1 SCR1IEIL- PIVA US4 100%

Easghy Ecggabey Yo G I Porgedes] 32 -00PEE Cervelerd [AM)
Tel R+ 35 0500138 - CehiiEnd THT0G

-l arch r henavd ool com | peet Chonserdodtper arehem it

Flimala Oa: BEMHARDD AOSARIA Emasie Da: ARUBAPEC BF A& NG GA 1 Barlal: 655ald 1 BE00F 33 m Aol 0 2 0STE

-




