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Tribunale di Civitavecchia
Esecuzione immobiliare
Bozza di perizia tecnica R.G. 229/2022
Giudice dott Francesco Vigorito

Premessa:

Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n°® 2, 00063,
Campagnano di Roma, iscritto all’ Ordine degh Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia al n® 16857, su incarico del Giudice Alessandra
Dominici del 02/02/2023 ( all. 1 ), al fine di risporidere ai quesiti di nomina redige la
presente perizia tecnica inerente |’ esecuzione immobiliare R.G. 229/2022.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente at quesm posti dal GE, (all 1), come da
elencazione di seguito: 4

1
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1) -\-*eri'ﬁchi', prima di ognt altra aftivita, la ctém‘pictezm delia documentazione dL £ul
all*art. 567, 2° comma c.p.c (esteatio del camsgm e vertificall delle iscrizioni e trageriztoni
relative all’immebile pignorate effettuate nej verti- anni antericri. alla trascrizions: del-
pignoramento, oppure ceitificalo notanle attestante:le risultanze elle visure caiastali e dei
registri immobiliari} segnalande immediatamente al gindice ed al cr:édi’tore'pi_gnorante.quejli'

mancanti o intdonei;

Il fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta esserez completo, (allegato 2 ).

2)

2) effettui, di-concerto con il custode, i“esame preliminare defln decumeéntszione di cui

all’ant 567, co.2°, e.p.c., avendo cura di pr_écis’are:
< primo luogo, 3
se 1l creditore procedente abbia optato per il depos:i;J dei certificati della C‘nnsen'aiorta dei: RRH
sulle serizioni e trascrizion sravanti sul bene_p;gnmézxm
In quesio’ caso deve indicare, con riferimento 221 clascuno degli immobili pignorati se is
certificazione delle iscrizioni $f estenda per un periéfin piri ad almena Venti anni @ ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta; in relazione a ciascun sopgelto: che risulti
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proprietario (sulla scorta dei pubblict registri imgmabiliari) per il periodo. considerate;. ‘se la
certificazione delle traseriziont (sia a favore, dle; cﬂntro} rmalna sino gd un atto i auqmsio
derivative od orginario che sia stato trascritio m data antecedente di almeno venti anni la
traserizione del pignosamenta e sia stata rxchlesta n relazione a ciascon sonnetm che rasulu
proprictario (sulla storta dei pubblics reglstn immohllmrl} per il periodo considerato.

Dppure: %

se il eradilore procedenie abbia optato per il deposilci di certificazions nmfnfi!c sostifutiva,

In questo-caso  esperto deve precisare in ntcnmcmo 8 clascuno dcglt immeobili pignorati se
questa nqalna 5ino ad un atto di acquisto demaum od originario che sia state iraseritiosin data
antecedente di almeno vent anni 1a trascrizione del ¢ ;;11 gnorarmento.

~In secondo luogo, se il creditore procedente abbia diapuq'itatn Pestratto catastale atyale {relativy:
ciot alld situazione al gromo def rilascio del dmum#:mc) ¢ ["estratto cat’a&ataic storico (estratto che.
deve m.uardare il medesimo periodo preso m consaderazmne dalla certificazione delle trascrizioni:
il periodo eioé sino alla data dell*atto di acquisio derwaum od origmario antecedente.di almeno
venti aani la rascrizione del pignoramento),

Nel cago di deposito della certificazione notarite wséiiuii va, esperto deve precisare se 1 dati -
catastali attuali ¢ storiel dewli immobili pignorats Slmﬁu indicatt iclla detta certificazioric,

= In tefzo luapo, PPesperio deve precisare se il credltqre pracedente abbia depositato il Lemf“ eato dil
stato civile dell’esceutato, In difetto, Uesperto dcw:- procedere &]I'1mm::dmta'ac_qu1_5;zmm dello
Stesso. 3

Nel caso. di esistenza di rapporto di coniugio, sem})re . sede di controllo preliminare Pesperto’
deve acquisire 1l cedificato di matrimonic nIasamm dal Comung del luogo in cul sia: ,stdio

celebrato, con indicazions delle annotazioni a margme Laddove risulti che alla data dell® acqulsm

Pesecutalo fosse coniugato in regimne di mmumonc leesle ed il mg,nuramuﬂo nnn SIH; a.talo

notifizate 5l eamuge comproprigtario, |'esperto mdrchera fale circostanza al ereditore grncedente_
?

edal GE !

i

Ii creditore ha optato per il deposito della relazwne notarile sostitutiva (all 2 ).

La suddetta & ultraventennale. ?

I dati catastali riportati in relazione al momento : deI pignoramento erano esatti, ( all 3a,
3b e 3¢). !
Non ¢ necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutato in quanto alla data di acquisto
dell” immobile 1" esecutato era coniugato in regxme di separazione dei beni, ( all 4 ), atto

H
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di compravendita del Notaio Roberto di Glovme, del 01 Dicembre 2004, Rep 15828, Racc
6625. (

3)

3} predisponga, sulla base dei documenti in attp, I"elence delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregindizievoli - (ipoteche,  pignoramenti,] siequestr, domnnde siudizrali, s«eute:wé

H
!
i
:

dichiarative di fallimento),

5i conferma il contenuto della relazione notarile itramite ispezione ipotecaria (all 2 ).

Dallz risultanze degli accertamenti ipotecari si ev}denzi*mo 1 zepuenti GRAVAMIE:

o ATTO ESECUTIVO { CAUTELARE, lrm;cutm 11 20.12.2022 ai nn. 71875/51231, nascente
da verbale di pignoramento immobil del 22. 11} 2022, Trnbunale di Civitavecchia, rep. n® 3223, a
favore di ¢ CONETD

avente per ogeetta quota detl'intera in prena proprield di
- Abilazime in villing { A7) in Fromicing foghio 1965 particelle graffate 1163 sub.2 - 1164 sub.3

= JPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 4}?'1 2004 @i nn. 73376718384, nascente da
concissione a giranzia G mutuo fondisrio del 01.12.2004 & rogiti del ’\lotato s G;ovme
Roberto da Fiumicitio, rep, 0 13829/6626, a Fawre delia

- v, donueilio ipotec‘arin elatto

—— 2 p-ar un montante ipotecarie di € 300.000.00 ed un
mpumh di € 150,000,00, Dumm 10 anni 'wcrptc per-opmetto quots delllintero. in piena proprieta
dli:
- Abilazione m villini{ A7) in Flumicino foglio lﬂm pasticelle graffare 1163 sub2 - 1164 sub3

= IPOTECA DELLA RISCOSSIONE, ISEr[t;[ﬂ_Jl 17.09.2019 ai nn. 45637/8052. nascente da
ruole  del 16092019, rep. n° u l:{ﬂﬁsﬂ_ﬁ??l?h a favore i

147

i

: ( Rl U ] <Y
- Abitazione in villini (A7) in Fiumicina foglio 1065 particefle graffate 1163 sub.2 - 1164 sub.3
Wk

QUANTO PRECEDE DERIVA DALLE RIS ﬁl;’i’-"._ﬁ.NEﬁi IPOTECARIE EFFETTUATE PRESSO
L’AGENZIA DELLE ENTRATE — UFFICIO PROVINCIALE DM ROMA 2 - A FAVORE ED A
CARICO DEI SEGUENTI NOMINATINT PER I SOTTUINDICATI PERIODH

dal 01011990 al 30.12.2022
ikl D101 19T3 al 30322022
dal 01021973 2l 30.12.2622
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4) predisponga, sulla buse dev documents 1n atti, 1"elenco sintetico dei dﬁ'ferenn trtsfemmenu di
propiietd nel wventensior es. tizio ha| acquistato il hena da caio con at__t&_ rt_il
compravendita/donazions’ ereditd ( avceftazione traserifta o mc_nu}; (;a.l.c‘:_r.lm_ -11¢q_u§5iaic;1‘ il

bene da Sempronio con atto di traserito il-...

Si conferma il contenuto della relazione notarile :tramjte ispezione ipotecaria ( all 2).

STORIA DEL DOMINIO

Detto immobile & pervenuto .

e, par 8 tiuola dellintero in piena proprieta in regime di
separazione dei beni, ziusta auo di mnmmvendiéa del 01.12.2004 in natar Di Giovine Roberto di
Frumicino {RM) rep. 1. 13828/6625, irascritto 13 07.12.2004 &i nn. 7337345703, da potere

A - il terreim in Roma identificato in catasto al foplic 1065
partiu.,eiia 536 era pervenuto, per la quota dell'mtero in piena proprietd, giusta atto di divisione a
stralcio del 0B.03.1984 in notar Franco F':mmmm:m1 di Roma rep. n. 8478, teascritto il 07.04.1984 ai
nn. 3148324348, da potere di se stessa & di '

s . § . | , R

oy,

Al predettt condividenti, detto terreno idemi_ﬁcmfv catastalmente al foglio 1063 particella 62 era

parvenuto con il peso dell'usufrutio a favore i

, in forza di successione denunzia
042 volume 7215, presentata all Ufficio del Ru&,:btm di Roma il 01091973, wascritta il 22.09,1975
ai nn. 31485723642, apertasi il 11.12.1973, in mogtc del signor N .
\. . , 0 t

5)

ARV Drannnn Mar ADLIDANISMA C A RS A 2 Cndald, FOANEO N A A OV~ DA A A DA A A TONG

5) acquisisca Iatto dj provenienza ulnravantennak’: (ove non risultante dalia dmumemazmne in
atti).; | '

i
Dalla documentazione in atti 1’ atto di provemenza ultraventennale & sostituito dalla
relazione notarile ultraventennale,( all 2 ).

H
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6)

8} descriva, previo necessarid accesso inséen@e al custode, llmmohlle plgnnmfo indicando .

dettaglintamente: comune, localitd, vig, rumere civico, seala, pigno, intcimo, {.amﬁcmnchc
usterne ed esterne, superficie (eal }uSLﬂl}iiﬁj

perlinenze, accessori ¢ millesim di pardi
seombero, portineita, riscaidamenio ece),

oggeftive del’immobile in relazione all’art, 1
siasogeetta ad LV AL, ovvero nel cave di i
ke possibilite di esercizio dell'opzione IV4 p

anni dall ‘ultimazione della costruzione o del ¢

A seguito di sopralluogo effettuato in data 26/ 05 /2023, (all 5), presso 1’ immobile sito
nel Comtune di Fiumicino, Via Giuseppe Mcuanl n°8 censito all’ Ufficio del Territorio di

Roma dell” Agenzia delle Entrate:

* F 1065, plle 1163 e 1164, sub 2 e 3, cat A/ 7 classe 2°, vani 6 (all 3 e all 3a ), piano

terra e pruno,

L” immobile si sviluppa su due livelli fuori terra con corte esclusiva.

Piano terra:

Corte esclusiva;

Tettoia;

Soggiorno, cucina, bagno e ripostiglio;
Piano primo:

3 camere da letto, un corridoio e due bagni.

Dati metrici, superfici lorde:
Corte esclusiva: 390 mgq;

Sup tot e tettoia: 36 mq;
Superficie residenziale lorda totale: 160 mg;

n my.,; confini e Jati cagastah __a_ﬂ_uﬂh;,, e_s;eg;_ma!xf

avendo cura i precisare le caratieristiche
0 D.P.R. 633/1972 ¢ se la v¢ndiﬁt mtm&bxlmre
aéﬁf abitalivi, di&ﬂ HCT T xe mm- '.m_:sz'*.'f.'s‘iem_
ey Uimponibilitt IVA4 essemfa grz& trmwmf

iprisiine;

camunt  (lavatol, soffifte comuni, Jocali di

TNOO A nY AR dd e ANFAAA aaT7oNE
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Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 &di ciﬁile abitazione enon & possibile
esercitare " opzione LV.A. in quanto il fabbnc:ato & stato ultimato da pit1 di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice. -

7)

71 aceertt la conformitd fea la deserizione aufé:ﬂe del bene (indirezo, numero. civico, prano, 7
inferior, dati catastali e confini} e quella contenuta nel pignoramento 'efidf_*nziandn,_ in
caso di rilevata difforemia a) se « datl indicab i pignoramento non ha_nn@ mat 'idmiiﬁcm?}
I'immobile & non consentono la sus univoca identificazione; b) se i -dati Endicaii" ity
pignoramento sono crronci ma consentono Pindividuazione del l)u..na ¢) se f dati indicati nel
plgngramento, pur aon cortspondends .y quelll aiiuali, !mnno m pfe;eéema uuhw::!uaie

Pimmebile rappresentando, in questo caso, la storia catastale det campcndm plgnﬂratﬂj _

comunale. acquisised, eve non depositate 18 mappe censuarie ehe eslt ritenza indispensabili’

per ia carretta identificazione del bene ;

I dati del pignoramento, ( all 6 ), identificano i beini e sono conformi a quanto accertato.
8)

8) proceda, ove necessario, ad eseguire le nqce»saﬂe virriszioni per I’aggmmamcnm dcl
eatafto proveedendo, 1o case di difformiti o mamm‘lm di idotca plammch‘m del berie, alla
sua vorrczione o redazionc cd dli’accatastaménm delle unita unmublhan non mgnl.mm,nh,

pecatasiate (salvo le ipetest di modiliche non gr;mim i agli ste wmenti 0t bamaum 5

Lo stato dei luoghi non & conforme alle planimetria catastale in atti, nella quale non sono
riportate le 2 tettoie al piano terra le quali non risultano legittimate urbanisticamente

E’ stata presentata variazione catastale mediante procedura informatizzata Docfa, p.llo
RM 0365410/23, (all 7, 7a ) in cui viene corretta la toponomastica e la geometria della
corte. i

Lo scrivente dopo aver consultato i PTPR, sull’ area, in cui gravano diversi vincoli, dal
paesaggistico, all’ archeologico..ecc..ecc...ha deciso dopo aver consultato gli uffici
preposti di non accatastarle, in quanto regolazzarle urbanisticamente , sembra non sia
possibile.

MOAKMTI CERAAAMMN Daanrns Fias ADNHDARES G DA M5 & 2 Cadalil TAMMONAAAf mAD A AEAAAD ANEAAA AnTRAS

Eimrnntn Fia
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9)

9) imdichi P'utilizzseiond prevista dalle slmr;nmw urbanistico ed acquisisca- ‘ave non
depositaty, i certilfreati di destinazione urbamahca {solo per { terdeni) di r;ut azil”urm;culﬁ 3[3
del DPR. 6 giugne 2001, n 380, dando | ipm&a in caso di mancato ni%cm dx dettar .

documentazione dd parte dell*ﬁmmmmirazmqe competente, della relativa richiesta;

Non necessario ai fini della stima.
10)

10) indichr la conformita o meno della wstmzwnc atle ammrizxe‘mioni 0. COTCession:
amministrative ¢ I'csistenza o meno di dxchjaramﬁm di agﬂnhté In caso di custmmmc-
realizentn o modificata in violazione delis [normativa urbanistice — edilizia, deseriva
dettugliatamente la tipologia deghi abust nsmnlmh ¢ dicd se I‘1llmx£u sin stato ’bﬁnﬂlﬂ 0 $ig
sanabile ai sensi delf*articolo 36 del decreto éci Presidente dﬁiia Re:pubb!wa deT 6 gxugno
2001, n.380 ¢ gh eventunh cost defla stessa; verifichi Peventuale presentazione dz_.;s;anz__a di |
condono, indicando i1 sogeello istante ¢ la nc;rmativa in forza della qual'e f’istm&-éia stﬁta.
preseitata, lo state del procedimento, 1 cost per i consezuimento del t:mli}m ssmamm &
eventualy oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro’ caso, ai-fint

della istanza di condono che 'aggiudicatario nossa eventualipente presemare, che. gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della

legpe 28 febbraio 1985, . 47 ovvero dallart. 46, comma quinto del decrsto del Presidente
delia Repubblica del 6 giugno 2001, a, 380, specificando il cosio per il conseguimento del

titolo in sanatoria;

L’ immobile in oggetto & stato costruito in assénza di titolo edilizio, come da atto di
compravendita del Notaio Roberto di Giovine, iel 01 Dicembre 2004, Rep 15828, Racc
6625, (all 4 ), ai sensi della L 724/94, in data 25/ 02/1995 con pllo 11707, { all 8 ), & stata
presentata istanza di sanatoria, che a tutt’ oggi non ancora definita.

Da ricerche effettuate presso il Comune di Fiumicino, la porzione di territorio,
denominata Isola Sacra, & sottoposta a vincolo archeologmo, paesaggistico, protezione
dei parchi e riserve naturali ed 1dr0geolog1co ,

L’ approvazione dei P.T.P.R. & successiva alla 1 724/94, non retroattiva, quindi per il
completo riilascio della concessione, con relativi nulla osta dei singoli uffici , @ procedura
sicuramente lunga, ma il ilascio & certo. '

Altro discorso per le tettoie che non sono presentl nell” elaborato grafico della richiesta di
concessione in sanatoria; quindi essendo successive all” approvazione dei P.T.P.R., nelle
NTA non c’¢ chiarezza, molto probabilmente dall’ interpretazione piti 0 meno restrittiva

ADAAZI CEOMAMAN Cranan Mes ATHIDADRCA C N A KM/ EA D QA FONINO A AR n A nAL sl nD Dl m ' TENG

Cirmamba M.
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he ne da il dirigente, a parere dello scnvente al contrario dell’ immobile, non c’&
completa certezza che si possano sanare; e fare il Tipéo mappale per inserirle nella
mappa catastale sarebbe stato un esborso ‘economico a carico della procedura
moralmente ed eticamente non giustificabile.

Con pllo 221/P/2005 & stato rilasciato dall’ ammnustrazmne il parere favorevole al
vincolo paesaggistico, (all 8a). =

Sicuramente per definire totalmente 1’ 1s’cruttor1a dovranno essere pagate ulteriori
sanzioni ed oblazioni. ‘

11 non mettere in mappa catastale comunque non preclude al futuro aggiudicatario della
probabile asta di poterlo fare autonomamente.

11)

11} verifichi o stato Ji eventuali ;m:cedmﬁeml g.nzdmaﬂ 1eht1w al hane glummm

Sull” immobile pignorato insiste un ipoteca dell’ ngenzia Entrate Riscossione, (all 9), del
16/09/2019, per un importo pari a € 40.816,84.

12)

12yaccerti se 'immobile € libero ¢ occupato; n@qu’iﬁisca il tolo legiltimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso §133 dafa ceria anteriore zﬁfa -trﬁsgri.ziune del -
pignoramenta;, verficht se risultanc regmtran{ presso ['ufficio de! regmm degh atti pm:‘atl
coniratt di Iocazione ¢fo se sisufting wmummmm alla locale aummd di. pubb]:ca
sicurgzza at scngi dell’art 12 del DL, 21 mm:m 1978, n.59, convertiio in L. 18 maggm
1978, n.191. Qualora risultino confratte &t lﬂcazmn{: appombily alla prm.c:dur& Lsc.cutwa
indichi a data di scadenza, fa data fissata per il rilsscio o e sia ancora i}endente l| re]atl'm
sindizio, valun la vispondenza del mumm al valore di miereato al momento (lelia

conclusione del contratto e, in caso negmw{a, la differenza rispeito a mle vnfnre. :

H

L’ immobile & occupato dall” esecutato e dalla moghe come da verbale di sopralluogo,(
all 5).

13)

13yove immobile sia occupato dal coniuge iﬁpﬁr&tﬂ o dall’ex coninge del deblmm eqecutafa |

acquisised [ provvedimento di assegnazione th,lia casa coniugali;

Non necessario.
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14)

14} indichi Pesistenza su bent pignorati di wgmtu&h vinegok artmtlcs, stoum ali}emhseri di
inalienabilitd o di indivisibilith; indichi I” 1mﬁm annuo delle spese ﬁssn di gesncme o di
manitenzione, le eventuali spese straordinar; €§: gid deliberate, anche se il relativo dehtm non
s aneora seadulo, e evenluall spese wnj omuniall non pagale nealr uiimn -dua anni
anteriori alla data della perizia, ritevi l‘Lsisth di diritti dernaniali (di supcrhcm o mmlﬁ _
pubbliche], censi, livelli o usi eiviei ewdenzmnéﬁ s& Vi 5 stata aﬁlanczzlme GVVED

quanfificande gli eventualt anern ds a%imncﬂzzplw 0 riseatio;

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene..
Non sono stati forniti dati inerenti il condomm;o come da verbale di sopralluogo redatto
dal custode, (all 5). g

15)

15)appuri, sulla scorts della documentazione dell‘ﬁg&nﬂa del Territorio, se ali*alm della
notifica del pignoramento fx P -Caedulnta {:m ntestatana c{q.,h mmwiﬂh plﬁmﬂmh it ﬂ)rzd |
di un atto resolarmente traseritio, mduandniwh eventoali -pl@pt‘-l&iﬁl’l. -Ln{im__st_=._ Indichi, in
questo caso, se Fimmobile & pignorato solo pm quotz, Valoli se lo stesso sia siscettibile di
separazione In natura e, proceds, 1n questo casa:: afla formazione del pmgettn d: divisione,
ndivideande 1 singoli Tottd e il valore di c?asmmﬂ di essi (pmcedenda ove ne-::eqs&rm'
afl*identificazione del nuovi confini ed alla reﬁﬂmme del ﬁammmmtﬂ allegandx:: alla
relazione estimativa i tipi debitamente apprwan dall'Uficio ch:m:.o Erma[e) e t:‘mendo' '

conto Jelle quote det singoli comproprietan © pgwcdmdta gly eventuals W&mm-
In caso comtranio, proceda alla stimsa deilﬁntem compendio pxgtmmtca- vaﬁpnmendn :

compittamente il giudizio d indivisibilita wmtualmmm anche alla Juce di quanm dlspn:.m
dall’art. 577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. edalla L. 5 ;. gmgnu 1940, n.1078;

Non necessita di progetto di divisione.

16)

Timmambn P AOAMTZE CEQRMAMMAA Crnnnnn Pas ABLIDARGES @ T A MO CA 2 CAviall TNOEONAd AT A nSa dE a1 an iRt a4 anTene



possibiie vendere 1 bemi pigmorali]

i

I6ydicn se ¢

casa, alfa loro formazione procedende
dell“esecuzione) all’identificazions dei nuoy

alleghi, in questo caso, ally relazione estim

in unae o pii Intti; provveda, in quest™ultimo
(sola previa austorizzazione del - Giudice

t confini ed alla redazione dal frazinﬁ_mn_eﬂ'to; .
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ativa i lipi debilamente approvati dall’Ulficio

Teenico Erariple;

11 bene deve essere venduto in un unico lotto.
17)

17} determini il valore dell’immobile con LSprL;z-h..l ¢ eompiuta indicazione del eriterio di stima
¢ analitica descrizione dellx letteratura cui c:l & fatto riferimeanto, cachInnda Ia auperﬁme .

valore complessive, operando le opportune 4&511:‘%&419112 sul prezzo: di stima cunbzdemndo o o

delPimmobile, specificando quella ::nmmercmie, caleolando it valore per meim quadm
stato i conservazione dell’immobile e com&*mppembm alla procedura esecutivay
1 soli contratn di locazione avenli data certa anteriore alla data di trascrizione del |
plessramente o se contfait di durata sup?riﬁre gi nove anni, opponibili sel limui del
novennio dall'inizio della locazione, ove non trascritti prima del pignorumento ai sensi
dell*art 2923 c.c.; o

i provvedimenti ¢i assepunazione trascriti premdcntcmenze alliscrizione di ipoteca del &

eredstore procedente o el credizorn interv emifl

P'esperto esporrh analiticamente ali adeguamenti e le correzioni della stima, e precisando

tali adeguament: in maniera distinia per gli aneri di regolarizzazione urbanistica, lo siato di

uso & di manutenzione, lo stato di pessesso, 1 vincoli e gl oneni giuridicl non eliminabili nel

corse-del procedimente eseeutivo, nonché pet le eventual spese condomimali insolute;

La procedura estimativa adottata per la valu’csixzione I’ immobile sito nel Comune di
Fiumicino, Via Giuseppe Moiani n°8, censito all’ Ufficio del Territorio di Roma dell’
Agenzia delle Entrate: ‘

F 1065, plle 1163 e 1164, sub 2 e 3, cat A/ 7, classe 2° vani 6 (all 3 e all 3a ), piano
terra e pnmo,

La metodologia estimativa & quella diretta, inceﬁtrat’a sul pill probabile valore medio di
mercato a mgq, che sara’ desunto dall'! OSSERVATORIO DEL MERCATO
IMMOBILIARE, (O.MI, all 10), dell’ Agenzia de;alle Entrate.

In fase di sopralluogo lo Scrivente ha riscontrato che i beni pignorati si trovano in uno
stato di buona conservazione & attribuira il valore medio.
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Valore medio a mq per superficie residenzialeiville e villini: 1.950 € + € 2.900 / 2= €
2.425,00 5

Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 243,00

Per la superficie pavimentata, che coincide con éluella delle tettoie, il valore medio sara
parial 25% del valore del residenziale: € 606,25

V di mercato degli immobili pignorati: € 2.425 X 160 mq + € 243,00 X 390 mq + € 606,25
X 36 mq = € 504.595,00 ( euro cinquecentoquatiromilacinquecentonovantacingue/00 ).

Roma 15 Lu_glio 2023

In Fede
Arch Fernando Oronzi
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