.S’m ea)memfe via San Giovanni Battista s.n.c. scala A int. 8 - 03037 Pontecorvo (Fr)  E-mail: saracarnevale@hotmail it

anchitells  Pec sara.camevale@archiworidpecl it tel.: 339 8445047 PIVA: 02910520606 C.F.: CRMSRA 78P44 GB38A

STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE

Con provvedimento del 16/04/2018, il Giudice Esecutivo dott.essa Eleonora Panzironi, mi ha

nominato perito della esecuzione immobiliare n® 211/2017, promossa da I
con sede in

QUESITI:

1) Descrizione del bene, previo esame delfa documentazione in afti e dello stato dei luoghi (comune, localita, via,
numero civico, piano, numero interno, caratteristiche inferne ed esteme), con relativa superficie in mq, confini
e dati catastafi atuali, le condizioni di manutenzione, eventuali perfinenze ed accessori, evenfuali millesimi di
parfi comuni eéventuali spese condominiali, accerfando la corrisbondenza deffe risultanze della
documentazione con lo stafo dei fuoghi e la completezza della documentazione prodolta;

2) Conformita dei dati catastali al pignoramento: accetti la conformita fra | dali catastali riportati e quelff risultanti
dafla documentazione prodotta, curando di deposifare, in caso di difformita dovule a modificazioni
successive al pignoramento, 1l tipo di difformita e se gli ulteriori dati riportali nel pignoramento identifichino
correttamente il bene, consentendone Pesatta individuazione;

3) Necessita di accafastamento: proceda, se I'immobile non risulta accatastato, all'accatastamenio, ovvero esegua
le variazioni necessarie per l'aggicrnamento del calasto e provveda, in caso di difformita 0 mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua carrezicne ¢ redazione.

4) Necessita di frazionamento: proceda qualora rilevi variazioni colturali o cambi d’'uso a presentare domanda di
variazione catastale, procedendo, ove necessario e previa autorizzazione del giudice {che I'esperto chiedera
sollecitamente con istanza depositata in Cancelleria, all'eventuale frazionamento ed allegando, in tal caso,
alla reiazione estimativa i tipi debilamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale.

5) Titolarita del dirtio pignoralo: accerti la conformita tra la litolarita del diritto sul bene come riportata nel
pignoramento e quella risultante -dalla conservatoria, riportando l'efenco, acquisto dalla compelente
Conservatoria dei Registri Immobiliari € non dal fascicolo prodotto dal Creditore, dalle iscrizioni ipotecarie e
dalle trascrizioni di pignoramenti e di sequestri conservativi gravanti su ogni singolo immobile (nonché, a
parte, della trascrizione delle domande giudiziali, precisando fo stato del relalivo giudizio) a partire di
ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento e sino alla dala odierna; acquisisca l'atto di
provenienza al debitere del compendio pignorato(anche se uliraventennale), ove non risultante dalla
documentazione in atti ‘

8) Completezza della documentazione: verifichi la completezza della documentazione depositata ex art. 567cp.c
dal creditore procedente, la quale deve comprendere estratto di mappa, il certificato catastale, il certificato di
destinazione urbanistica (in caso di terreni), e il certificalo della Conservatoria: in perlicolare, tale ultima
documentazione € completa se viene prodotta |a certificazione della Conservatoria a partire dalla trascrizione
dell'atfo di frasferimento del bene anteriore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento (i cui estremi in
difetto dowranno essere indicati dal C.T.U.), ovvero se il notaio ha certificato la provenienza al debitore od al
suo dante causa in forza di titoli anteriori al ventennio;

7) Ulilizzazione del Bene: indichi I'Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.
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8) Regolaritd urbanistica indichi la conformita o meno della cosiruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative ed, in caso di cosiruzione realizzata o modificaia in violazione della normaliva urbanistico-
edilizia vigente, descriva la tipolegia degli abusi riscontrati, dica se l'illecito sia stale sanato o sia sanabile, ai
sensi degli art46, comma quinlo del DPR. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma sesto, della L 28
febbraio1985 n.47; indichi il presumibile costo della sanatoria ed indichi, I'eventuale preseniazione di istanze
di condeno, indicando il soggetto istate e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo
siato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica a fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immaobili pignorali si trovino nelie condizioni preiste
dali'art. 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dailart 46, comma 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria; indichi, in caso di abuso insanabile, il valore del solo terreno.

9} Formazione di lotti: dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti, in quest'ultimo casc formando |
singoli lotti e previa autorizzazione del giudice, identificando i nuovi confini e provvedendo alla redazione del
frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla redazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale; per ogni singolo bene di ogni lofto indichi l'elenco, acquisito dalla compelente
Conservatoria dei Registri Immobiliari e non dal fascicolo prodotto dal creditore, dalle iscrizioni ipotecarie e
delle trascrizioni di pignoramenti & di sequestri conservativi gravanti su ogni singolo immobile {nonché, a
parte, della trascrizione delle domande giudiziali, precisando lo stato del relalivo giudizioja partire dal
ventennio anteriore alla trascrizione de! pignoramento e sino alla data odierna.

10) Beni indivisi: dica se gli eventuali beni indivisi siano agevolmente divisibili ed a quale costo, determinando il
valore delfa quota pignorata.

11) Stato di occupazione del bene: stabilisca se I'immaobile € liberc o occupato, precisando se é occupato da terzi ed
a che litolo ovvero se € occupalo dal debitore; ove sia occupato in base ad un contratto, acquisisca il
contratto ed indichi | eventuale dala di registrazione dello stesso, la data di scadenza, la data di scadenza
per 'eventuale disdetla, l'eventuale data fissata per il rilascio o l'esistenza e lo stato dell'eventuale giudizio in
corso per il rilasci; ove fimmobile sia occupato dal conivge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provwedimento di assegnazione della casa coniugale (lenendo conto che |'assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limili di 9 anni dalla data del provvedimenio di
assegnazione se non irascritta nel pubblici registri ed anteriore alla data di frascrizione del pignoramento;
non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento; sempre opponibile s& lrascrilta in data anteriore alla data di frascrizione del pignoramento, in
questo caso limmoebile verra valulaio come se fosse una nuda propriela); ove non sia occupato in base ad
un contraﬂo‘regisirato, acquisisca dalloccupante la documentazione volta a dalare anteriormente al
pignoramento la defenzione (quali ad esempio le bollette per la fornitura di servizi o il certificato di residenza
storico), avvisando 'occupante che in difelto potrebbe essere disposta limmediata liberazione dell'immobile.

12} Valore locativo del bene: ove il bene nan sia occupalo dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi Il valore locativo del bene pignorato; si precisa che il valore locativo dowra
essere fornito in ogni caso in cui il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore, e nel caso in cui sia
occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento di un'attivita economica, ovvero costituisca
seconda casa.

13) Oneri qravanti sul bene indichi 0 em!m:ia espressamente !'esislenza sui beni pignorati di evenluali vincoli artistici

serwtu pubbliche), dt usi civici, di censo, di livello e se vi Sla stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il
diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivanie da alcuno dei suddetti titol,
dell'eventuale assegnazione dellabilazione al coniuge, di vincoli od oneri condominiali che rimarranno a
carico dell'aggiudicatario, di atti di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura;

14) spese di gestione e di manutenzione: indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, su
eventuali spese sfraordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condorniniali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15) valore del bene: determini il valore dellimmobile con indicazione del criterio di stima usato e riporti sia il valore
del bene lordo che il valore del bene al netto di eventuali decurtazioni di stima per catlivo stafo di
manutenzione, occupazione del bene in forza di fitolo opponibile al pignoramento, oneri gravanti sul bene,
oneri condominiali, oneri da sostenere per la sanatoria degli abusi {specfficando la causa, ta misura e il
criterio di valutazione della decuriazione);
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16} formulazione dei lotli: riporti sempre in calce all'elaborate la formulazione dei singoli lotti costituita da una
descrizione sintetica dl bene (ubicazione, natura, consisienza, dati identificativi catastali e valore attribuito; di
lale descrizione dovra essere fornita ulteriore copia al G.E. all' udienza di seguito fissata;

1 quesito) ‘Descrizione del bene, previo esame della documentazione in afti e dello stato dei luoghi {comune, focalifa, via,
humero civico, pieno, numero intemo, caraftenistiche inteme ed esteme), con relativa superficie in mq, confini e dati catastali affual, fe
condizioni di manutenzione, evenluali perfinenze ed accessor, eventuali millesimi di parti comuni, evenfuall spese condominiali,
accerfando la comispondenza delle nsulfenze della documentazione con lo stalo dei luoghi e la completezza della documentazione
prodotta;

NOTIZIE GENERAL|

L' immobile di cui alla procedura esecutiva n® 211/2017 consiste in una abitazione con lerreno
ubicato nel Comune di Sora (Fr}.

Il manufatio & stato edificato su terreni censiti all'’Agenzia del Territorio di Frosinone al catasto
fabbricati al foglio 43 parlicelle n®239.

L'identificazione dei beni in oggetio & avvenuta tramite indagini effettuate atiraverso visure
calastali presso I'Agenzia delle Entrate di Frosinone e presso gl uffici tecnici del Comune di Sora (Fr}, nonché

da sopralluoghi effetiuati dalla sottoscritta.

IDENTIFICAZIONE

| beni consistono in:
1. abitazione sita in Sora (Fr}, in via Baiolardo (Fr), al Piano terra; censito all’Agenzia delle Entrate di

Frosinone al foglio n® 43 mappale 239, categoria A/4, consistenza 9 vani

{si altega copia della visura aggiomala al mese di oftobre 2017).

PROVENIENZA

[ beni sono cosi provenulti all’ esecutato:

- Oltre il ventennio la proprieta in oggetto (fabbricato rurale e terreno identificati al foglio 43
rispettivamente coi mappali 239-441) era di propreia di AN ASIE 4+

dellacquisizione fattane,

I - -t i donazione del 05/11/1983 T
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Con atto di compravendita del 14/04/2008

I 2 proprieta immobiliare in oggetto passa da _

PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizione di ipoteca volontaria,

Iscrizione di ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione del 26/'05;"2{}15_3 favore di

Trascrizione di Pignoramento immobili del 26/09/2017 nri favore di MERCURIO
MORTGAGE FINANCE SR.L. con sede in Milano CF. 03622620965 a carico degli esecutali [

2 quesito) Conformits dei dali catestal al pignoramento, accerti fa conformité tra | dali catasiall riportati e quels
risultant dalla documentazione prodolla, curando di deposifare, in caso di difformita dowdte a modificazioni successive
al pignoramento, if fipo di difformita e se gl ulteriori dati riportati nel pignoramento identifichino cometfamente if bene,
consentendone 'esafia individuazione,

I beni risuliano cosi accatastali:
1. abitazione sita in Sora (Fr), in via Baiolardo, al Piano terra; censito allAgenzia delle Entrate di

Frosinone al foglio n® 43 mappale 238, categoria Af4, consistenza 9 vani
{si allega copia deila visura aggiomata al mese di aprile 2017).

3 quesito) Necessiti di accalastamento: proceda, se fimmobile non risulta accafastato, affaccatastamento,
ovvero esegua fe venazioni necessafie per Faggiomamento del catasto e provveda, in case di difformifa o
mancanza di ldonea planimefiia del bene, alla sua correzione o redazione.

| beni risultano accatastati conformemente a quanto esistente.
Dopo aver effettuato il sopralluogo, si evidenziano piccole modifiche interne, realizzale senza

permessi autorizzativi; perlanto si polra procedere all'eventuale aggiornamento solo successivamente alla

sanatoria di quanto difforme.
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4 quesito) Necessits di frazionamento: proceda qualora rifevi variazioni colturali 0 cambi d'uso a presentare

domanda di variazione cafastale, procedendo, ove necessario e previa auforizzazione del giudice (che fesperto
chiedera soflecitamente con istanza depositafa in Cancelleria, alleventuale frazionamento ed allegando, in tal
caso, alla relazione estimativa i fipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

L'immobile non & vendibile in pit lotli, perché consiste in un singolo manufatio, realizzato su due
livello, ma con unico accesso. {vedi fotografie allegate).
I ferreni sono vendibiii con 'atiuale divisione in singole particelle catastali, anche se privi di capacita

edificatoria sia per I'ubicazione e sia perche ricadono in zona omogena di P.R.G. agricola.

5 quesito) Titofanita def dintto pignorato. accerti la conformitd tra la fitolarita del dintfo sul bene come riportata
nel pignoramento e quella nsulfante dalla conservaloria, nporfande I'elenco, acquisito dafla compelente

Conservatoria dei Registii Immobifiari e non dal fascicolo prodofto dai Creditore, dalle iscrizioni jpotecane e dalfe
traschizioni di pignoramenti e di sequestn conservativi gravanti su ogni singolo immobile (nonché, a parte, della
trascrizione delle domande giudiziali, precisando fo stafo del relativo giudizio) a partire df ventennio anteriore afla
frascrizione del pignoramento ¢ sino alla data odiema, acquisisca l'atfo di provenienza al debifore de! compendio

pignorato{anche se ultravenlennale), ove non risuftante dafla documentazione in afif.

Come da documentazione il bene fisulla cosi allualmente di

e s cost provenual esecutc [

- Qltre il ventennio la proprieta in oggetto (fabbricato rurale e terreno identificati al foglio 43

rispetivamente coi mappali 239-441) era di proprieta di
quale bene personale, in forza

dell'acquisizione faftane, d

_con atto di donazione del 05/11/1983

- Con atto di compravendita del 14/04/2008
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Gravanti sull'immobite risultano:
Iscrizione di ipoteca volontaria, _ presentata in data 1504/2008 a favore di

a favore di

Iscrizione di ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione del 26/056/2018

Trascrizione di Pignoramento immobili del 26/09/2017 favore di MERCURIO
MORTGAGE FINANCE SR.L. con sede in Milano CF. 03622620965 a carico degli esecutati

6 quesito) Complelezza deila documentazione. verifichi la completezza della documentazione depositata ex art
567c.p.c dal creditore procedente, la quale deve comprendere estraffo di mappa, il cerlificato catastale, il certificato
di destinazione urbanistica (in caso di ferreni), e if cedificato della Conservafonia. in particolare, fale uftima
documentazione é complela se viene prodotia la certificazione delfa Conservatoria a partire dalla trascnzione
dell’atto di trasferimento del bene antenore al ventennio dalla trascrizione del pignoramento (i cui estremi in difetfo
dovranno essere indicati dal C.7.U), ovvero se il notaio ha cerificato fa provenienza al debitore od al suo dante

causa in forza di fitoli anterion af ventennio,

La documentazione depositata dal Creditore risulta essere completa secondo I'ex articolo 567 ¢ p.c.

Non & presente nella documentazione il certificato catastale e il cerfificato di desfinazione urbanistica;
{ali documenti sono stati richiesti dalla sottoscritta in qualita di C.T.U. presso ['ufficio tecnico del comune di Sora
{Fr).
7 quesito).: Utilizzazione del Bene: indichl fUtilizzazlone prevista dallo strumento urbanistico comunale.

La zona su culi risulta edificalo il Bene ricade in zona omogena di P.R.G. agricola.
I bene risulta da soprailuoghi effettuati e dai documenti catastali, CIVILE ABITAZIONE.

8 quesito).regolarita urbanistica: indichi fa conformita o meno delfa costruzione alle auforizzazioni ¢ concession

amministrative ed, in caso di costruzione realizzata o moedificata in violazione delfla normativa urbanistico- edilizia
vigente, descriva fa lipologia degli abusi riscontrali, dica se lillecio sia stato sanalo o sia sanabile, ai sensi degll
art 46, comma quinto del D.P.R. § giugno 2001, n.380 e 40, comma sesto, della L.28 febbraio1985 n 47 indichi if
presumibile costo deffa sanaloria ed indichi, I'eventuale presemiazione di istanze di condono, indicando il soggetio
istate e la nomaiiva in forza della quale listanza sia slata presentala, lo stato del procedimento, | costi per if
conseguimenio del litolo in sanatorta e le eventuall oblazioni gia comisposte o da comispondere, in ogni affro caso,
la verifica ai finl delfa istanza di condono che l'aggiudicalaric possa eventualmente presentare, che gli immobili

pignorati si frovino nelle condizioni preisie dallart. 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero
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dallart. 46, comma § del decrefo def Presidente delfe Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando if costo per if

conseguimento def fitofo in sanatonia; indichi, in caso di abuso insanabile, if valore del solo fefreno.

Per quanto & stalo possibile accertare, nel sopralluogo effettuato in dala 29.05.2018, con i riscontri
presso |'ufficio tecnico del comune e le schede catastali, si € riscontrato quanto segue:

1. PerL’immobile sito nel comune di Sora, foglio 43 particella 239 non risultano titoli abilitativi.

2. Risultano agli atti deilufficio lecnico di Sora (Fr) un permesso di Costruire relativo a una
demolizione di tale fabbricato e ricostruzione di un nuovo mai realizzato. Tale P.D.C. n°749/54 del
19/10/2010 ormai risulta essere scaduto.

3. M terreno confinante sito nel comune di Sora, foglio 43 particelle 176-177-442, risulta essere di

proprieta degli esecutati. Ricade in zona Agricola E, come da altestazione urbanistica del 26.06 2018

9 quesito) Formazione di otti: dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno o piu foffi, in questufimo caso
formando i singoli fofti e previa autorizzazione del giudice, identificando i nuovi confini ¢ provvedendo alla redazione del
frazionamento, ed allegando, in fal caso, afla redazione estimafiva i fipi debitamente approvali dalfUfficio Tecnice Erariale, per ogni
singolo bene di ogni follo indichi l'efenco, acquisito dalfa competente Conservaloria dei Registi immobiliari e non dal fascicolo
prodotto dal creditore, dalle iscnzioni ipotecarie e delfle frascrizioni di pignoramenti ¢ di sequestn conservalivi gravanti su ogni singolo
immobile (nonché a parte, della trascnizione delle domande giudiziafi, precisando lo stato del relafive giudizio)a partire dal ventennio

anferiore alla trascizione def pignoramento e sino alla data odierna.

L'immobile non & vendibile in pill lotti, perché consiste in un singolo manufalto, realizzato su due
livelli ma con unico ingresso (vedi folografie allegate).

|l terreno e adiacente al fabbricalo e di sua servitl, quindi non divisibile e non vendibile.

10 quesito) beni indivisi: dica se gh eventuall beni indivisi siano agevolmente divisibili ed a quale costo, deferminando If
valore deila quola pignorata.

Come illustrato nel quesilo precedente | beni risultano essere indivisibili.

11 quesito) stato di occupazione del bene: stabifisca se lmmobile € fibero o occupato, precisando se € occupalo da
ferzi ed a che tifolo ovvero se & occupato dal debitore; ove sia occupato in base ad un confrafto, acquisisca if contrafto ed indichi I
eventuale data di registrazione dello stesso, fa dafa di scadenza, la data di scadenza per l'evenluale disdetta, l'eventuale dafa fissata
peril flascio o Fesistenza e o stato delfeventuale giudizio in corso per il rilasci; ove fimmobile sia occupato dal coniuge separato o
daifex coniuge del debilore esecufato, acquisisca il provvedimento di assegnezione deila casa conlugafe (tenendo confo che
fassegnazione della casa coniugale dovra essere nfenuta opponibite nei limili di § anni dalla data del provvedimento di assegnazione
se non frasciitfa nei pubblici registii ed anteriore alla data di trascnzione del pignoramento, non opponibife afla procedure se disposta
con provvedimento successivo alle data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile se frascilfa in date anteriore afla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso limmobile verrd valuteto come se fosse una nuda propneta); ove non Sia occupato in
base ad un confraffo registrafo, acquisisca dalfoccupanie la documentazione volte e dafare anteriormene &l pignoramento la
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detenzione (quali ad esempio e bolleffe per la fomifura di servizi o il cettificato di residenza storico), avvisando foccupante che in

difetto potrebbe essere disposta I'mmediala liberazione delfimmobile.

| beni sono liberi; I'immobile & attualmente non abitabile, fatiscente e alcuni locall risultano essere

inagibili. Non risutiano esserci confratti in corso, né persone lerze residenti.

12 quesito) Valore locativo del bene: ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie

e del proprio nucleo famifiare, indichi it valore locativo del bene pignorato, si precisa che il valore locativo dovra essere formifo in ogni
caso in cui Il bene sia occupato da Soggetti diversi dal debitore, e nel caso in cui sia occupato dal debifore, faddove questi lo utifizzi per

lo svolgimento di un‘affivita economica, ovvero casfiluisca seconda casa.

L ‘immabile non € attualmente abitabile perche primo di impianti idraulico, elettrico. Il bene risulta
fatiscente e pericolante, e in alcuni locali inagibile. Non risultano esserci conlratti in corso, né persone lerze

residenti. Perlanio non puo essere calcolato il valore locativo del bene.

13 quesito) Onen gravanti sul bene: indichi o escluda espressamente f'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli
artistici , storici o afberghien, di vincoli di inalienabilifa o indivisibilita, di evenfuali diritfi demaniafi (dintti di superfice o senvifu
pubbliche), di usi civid, di censo, di fivelio e se vi Sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che i diitto sul bene del debifore
pignorato sia di propiieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti fifoli, delleventuale assegnazicne deli'abitazione al coniuge, di

vincali od onen condominiali che Amarranno a carico defl'aggiudicatanio, di affi di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura;

Sui beni pignorati non ricadano vincoli artistici, slorici o alberghieri, né vincoli di inalienabilita o
indivisibilita; non si ¢ rilevata inollre esislenza di dirithi demaniali {dirtti di superficie o servitll pubbliche) o di usi
civici, come da Cerlificato Urbanistico allegato del 28/06/2018.

14 quesito) spese di gestione e di manutenzione, indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione & manutenzione,
su evenfuali spese straomdinanie gia deliberate anche Se il refafivo debifo non sia ancora scadulo, su eventuali spese condominiali non

pagale negli ulfimi due anni anterior alla data della perizia, sul corso di eventiall procedimenti giudizian refafivi al bene pignorato;

Non risullano esserci spese straordinarie da pagare; le spese di gestione e manutenzione sono

inesistenti in quanto it bene risulta fatiscente e senza utenze.

15 quesito) valore del bene: determini il valore dellimmobile con indicazione de! criterio di stima usato e riporti sia if
valore del bene lordo che i valore del bene al netto di eventuali decurtazioni di sfima per caftivo stato di manutenzione, occupazione
dei bene in forza ¢f titolo appanibife al pignoramento, oneri gravanti sul bene, onent condominiali, onen da sostenere per fa sanaforia
degli abusi (specificando la causa, fa misura e if criterio df valitazione defla decurtazione);
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Per formulare il pit probabile valore di mercato, la solloscritta ha effetiuato un‘indagine per beni simili,
considerando il periodo di costruzione, le caratterisliche estrinseche ed intrinseche, le previsioni degli strumenti
urbanistici e lo stato di manutenzione.

Sulla base delle indagini, delle considerazioni e degli elementi a disposizione, si ntiene equo
fissare il valore unitario degli immobili in oggetto, assumendo come parametro per la valutazione il criterio del
pill probabile valore di costo dellattuale mercato edilizio, costiluiio dalla somma di tulte le spese che

intervengono per la sua realizzazione.

1. superficie utile , con destinazione residenziale & cosi suddivisa:
{Sora- Foglio 43 mappale 239)

Piano Terra (superfici residenzizali)

1- cucina . 335 x 44 = mgq 14,74
2- soggiorno 480 x 440 = mg. 2112
3- camera 400 x 45 = mg. 18,00
4- ingresso 480 x 235 = mg. 11,28
5~ pranzo 480 x 410 = mg. 19,68
B6- camera 400 x 515 = mg. 20,60

Totale superfici residenziali mg. 105,42

Piano Terra {superfici non residenziali)

7- portico 2.00 X220= mg. 4,40
Totale superfici non residenziale mqg. 4,40

Piano Primo (superfici residenziali)

8- disimpegno 1:26 & 285 = mee - Es
9- letto 450 Xx 49 = mg. 22,05
10- letto 420 x 490 = mqg.2058
11- bagno 13 X 23 = mg 38

Totale superficie residenziale mq 49,55
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Piano Primo (superfici non residenziali)

12- terrazzo
3.45 X 4.60 = mqg. 15,87
2.20 X 2.10 = mgq. 4,62
Totale superfici non residenziale mq. 20,49
SUPERFICIE residenziale TOTALE PARI A mq 154,97 x € 900 =€ 139.473,00
SUPERFICIE non residenziale TOTALE PARI A mq 24,89 x € 600 =€ 14.934,00

Totale € 154.407,00

L'unita abitativa, identificata al foglio 43 mappale 239, oggetto di lale stima ha pertanto un valore

reale commerciale complessivo, in regime di lbera concorrenza di mercaio di € 154.407,00 (€
cenfocinquantaqualiromifaquattrocentosetfe/00).

Da tale cifra bisogna perd decurtare le spese di manutenzione straordinaria, in quanto attualmente
non abitabile. | prezzi sono stati calcolati secondo il prezziario per 1 lavori Edili vigente nella Regione Lazio.

Tali somme consistono in :

Impianto Elettrico: € 3.000,00
Impianto Idraulico: € 5.000,00
Pavimentazione: € 2.000,00
Intonaci e tinteggiature: € 3.000,00

Totale € 13.000,00

Quindi il valore fotale dellimmobile e pari a (€ 70.180,00 - € 13.000,00- € 1.000,00)= € 141.407,00

(€ centoquarantunomilaquattrocentosette/00).

16 quesito) fomulazione dei lotti riporti sempre in calce aifelaborato la formulazione dei singoli lotti costituita da una

descrizione sinfefica df bene (ubicazione, natura, consistenza, dati identificativi calastali e valore aftribuito; di tale descrizione dovra
essere fornita ufteriore copia al G.E. all'udienza di seguito fissata;

I} lotto € unico su cut insiste un fabbricato per civile abitazione, altualmente non abitabile perché privo
di impianto idrautico ed elettrico funzionante

Il fabbricato & censito all'’Agenzia delle Entrate al foglio 43 mappale 239

L'immobile e costituito da 9 vani, di cui una cucina, un soggiorno, due camere e un bagno, al piano
terra, due camere al piano primo.

I valore dell'immobile & pari a € 141.407,00.
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Nel consegnare |a presente, la sottoscritta ritiene di aver ottemperato allincarico affidatomi e di
averlo espletato con estrema obiettivita.

Nella speranza che tutto cid sia di valide aiuto alla giustizia, ringrazia per la fiducia accordata.

Pontecorvo, 27.10.2018
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