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INCARICO

Il softoscritto Geom. Ing. Sabbatini Marco, con studio in Via A. Del Re, § - 00019 - Tivoli (Eh), email
studiosabbatini@gmail.com, pec marco.sabbatini@pec.ording.roma.it, Tel 33588178575, weniva
mominato Esperfo ex art. 546 c.p.c. e indata 25/10/2024 accettava lincarico e prestava givramento di
fito.

PREMESSA

| beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immoebili;

e Bene N°1- Appartamento ubicato a Zagarolo (RM) - Via Colle Vigneto, 25
(Coord. Geografiche: 41 8415, 12.7739)

DESCRIZIONE

Abitazione indipendente con corte esclusiva, composta al piane terra da soggiomo, cucing, due
camere e w.c. € al piano primo da due soffitte, w.c. e terrazzo oltre cantina al piano 51°,

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.
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Limmcbile non risulta redlizato in redime di ediizio residerzidle pubblica convendonatd e
agevolata & inanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoll ancord vigenti o canco
del proprietario debitore.

LEFITO UNIKEO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N° 1- Appartamento ubicato o Zagarclo (RM) - Via Colle Vigneto n® 25, piano T-1-51

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siatftesta che | documentazione di cui dil'art. 567 C.p.C., eomimd 2 risulta completda.

TITOLARITA

L'irmmobile oggetto dell esecurzions, dppartiens di seguenti esecutdfi:

Limmobile viene posto in vendita per | sequent dirift:

CANFEIN

NORD [o.lc 208, SUD .l 206 , EST plla 155, OVEST wid colle vigneto

CONSISTENZA

Destinazione Supericie Superficie Coefficienta SupeHicie Alezza Piano

Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 8700 mg 44,50 mg 1 84,50 mg 300 m | Tera
locali scffita e w 33.50 mdg 42,80 g 0.580 14,03 mq 230m | 1°
terrczzo 21,00 mg 21,00 mg 0,25 5,25 mg oRdm| e
canting 24,20 mg 25,50 mg 0,33 .42 mg 210m | 51°
corte esclusiva 1.040,00 mdg 1.040,00 g 002 20,80 rmdg 210 m | 81°

Totale supedicie convenzionale: 116,30 mg
4dils

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SABBATIMNI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral# 3dcBab457ea3f3bh25ae ealda352e 82



PLANIMETRIA STARTO DEI LUOGHI '
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Piano Primo =

Piano S1°

- porzioni senza titolo edilizio da demolire

Piano Terra  versoviadel Vigneto

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprietd Dati catastali

Dol 06/07/1985 01 22/04,/2010 altfro soggetto Catosto Fabbricati

Fg. 10, Part. 207, Sub., 2
Categoria A7

Cl.3, Cons. 5,00
Rendita € 529,37

Piano T-1-231°

Dal 22/04,/2010 al 0%9/05/2025 debitore Catasto Fabbricati

Fo. 10, Part, 207, Sub. 2
Categoria A7

Cl.3, Cons. 5,00

Superficie catastale 23 mg
Rendita € 529,37

Fiarmo T-1-51
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione | Foglio Part. Sub. Iona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
10 207 2 AT 3 500 23 g 52037€ | T-1-3]

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.
Fatta eccezione per gli ampliamenti non legittimi {vedi conformita urbanisticafedilizia), che
dovranno essere oggetto di demolizione e per il cambio d'uso al p. 1° (da locali soffitta a camere)
e diversa distribuzione spazi intemi che dovranno essere ripristinati, lo stato dei luoghi rilevato del
fabbricato principale & conforme alla rappresentazione planimetria agli atti catastali, fatta
eccerzione per 'errata toponomastica.

La difformita potrda essere risolta attraverso istanza per aggioramento della foponomastica.
costi regolarizzazione € 300,00

STATO CONSERVATIVO

L'uritd immobiliare si abitazione in stato manutentive mediocre.

—_

SERVITU, CENSO,

SOFFITTA

LIVELLO, US| CIVICI

SOFFITTA

nulla da segnalare
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fabbricato edificato in murdturd porfante con coperfurd d tefto.

STATO Dl OCCUPAZIONE

L'irnmaotile risulta libero
Allo data di accesso limmckile risultava non abitato e nelle disponibilith della debitice.

PROVENIENZE WVENTENMALI

Perodo Proprieta Atti

Cal14/10/1974 al comprovendita

03/0&/2010
Ragante Data Repertorio N° Rouccolta N®
rotaio A. 14101974
Tegsitani Farfaglia
Trasc rizione
Presso Dota Reg. gen. Reg. par.
Rotma 2 2911001974 28530 24052
Ccil 03/06/2010 al comprove ndita
0%9/05/2025
Ra gunte Deta Repertoric N° Roaccolta N°
P. Caparell 03/06/2010 FIE34 27480
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 05/0&/2010 35860 20512

Per quanto riguarda lmmaobile oggetto di planoramento:

o Sussiste continuitd nelle frascrizioni per il ventennio precedente alla data di frascridone del
pignoramento;

o |lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della tfrascrizione del pignoramento
risulfal invanatd;

» Lasitugzione della proprietd risulta attudlmente invanata.

7dils
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 20 aggiomate al
09/05/2025, sono risultate le seguenti formalita pregiuvdizievoli:

Iscrizioni

ipotecavolontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Roma 2 i1 08/06/2010

Req. gen. 35641 - Req. part. 8222

Quota: 1/1

Importo: € 260,00

A favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

FormalitG a carico della procedura
Rogante: notaic P. Capparelli
Data: 03/06/2010

N° repertorio: 79835

N° raccolta: 27581

Trascrizioni

pigneramento

Trascritto a Roma 211 30/07 /2024

Reg. gen. 43390 - Reg. part. 32024

Quota: 1/1

Afavore di AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A.

Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

PRG - piano regolatore generale, l'area ricade in zona E [agricola).
Soggetta a prescrizioni in ambito paesaggistico ex D.Lgs. 4272004,

Non soggetta a vincoli forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato.

Non somo presenti diritti dermaniali o ush civic

STRALCIO P.R.G.
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REGOLARITA EDILIZIA

Fabbricato legittimato con C.E. in sanatoria n® 2063/05 ai sensi della L. 47/85.
Per limmohbile non risulta rilasciato il cerfificato di agibilita.

Smaltimento acque reflue tframite fossa a tenuta Imhoff.
Approvvigionamento acqua con condotta consortile.

Cetlificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

MNon esiste il certificato energetico dellimmobile / APE.

MNon esiste la dichiarazione di conformitd dellimpianto elettrico.
Non esiste la dichiarazione di conformitd dellimpianto termico.
MNon esiste la dichiarazione di conformitd dellimplanto idrico.

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA E LIMITI DELL'INC ARICO

Al fini dello svelgimento del presente incarnco non sono stati eseguiti accertamenti sulle strutture, se
non quelli desumibili a vista al momento del sopralluogo effettuato.

Non & stato possibile reperire le certificazioni di conformita pertanto, I'aggiuvdicatario, ai sensi del
D.M. 22/01 /2008 n. 37, dichiara di rinunciare imevocabilmente alla garanzia di conformita degli
impianti e di farsi, eventualmente, interamente carico degli oneri e delle spese di adeguamento
degli impianti stessi alla normativa vigente in materia di sicurezza sollevando, di sensi dell’art. 1490
c.c., gli organi della procedura esecutiva da ogni responsabilita al iguardo.

CONFORMITA' EDILIZIA
NON SUSSISTE corrispondenza tra lo stato dei luoghi e il titolo edilizio.
Difatti, cltre il cambio per il cambio d’'uso al p. 1° (da locali soffitta a camere) e diversa distribuzione
spazi infemi dovuta allaccesso attuale dalla camera fronte strada, che andranno ripristinati in
conformitd altitolo edilizio, dovranno essere demoliti 'ampliamento e il portice eseguiti in aderenza
al fabbricato cosi come, le fabbriche realizzate su via del Vigneto (muratura) e sulla corte esclusiva
(in legno).

Costo demolizione e ripristini € 5.000,00

Fdileé
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I valore commerciale dei beni pignorall & stato deterrminato sulla base delle seguenti variabili
ubicazione dellimmobile, caratteristiche e peculiaritt della zona oltre che dalla facilita i
raggiungimento, state di manutenzione, conservazione, finifura e confort, consistenza, regalartd
geometrica della forma, sussisterza di eventudll vincoli & senvith passive o atfive, suci datl metric
ed infine |a sitvazione del mercato & della domanda e dell'offerta. Tuthh guesti elementi, in
coesistenzd dl'esdame di alcune documentaziont UFICIall ed esperitd un'attentd e punfudle Hcercd
voItd o determinare 'attudle vadlore di mercato indicando sid il vadlore per mettc quadro chig
valore cormplessivo, Tenendo conto alfres di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno
concorso adeterminare il piv probabile valore di compravendita da attribuire adliinmmobill oggetto
della stima.

ATETE EORNAEMETODO DEL COSTO (COST AP PROI)

I ' metodo del costo & un procedimento di stima che mira a determinare || valore di un
iImmaokile attraverso A sommad del valore del suclo e del costo di ricostruzions del’edificio
eventudlments deprezzato.

I principio di sostituzione afferma che un compratore non & disposto a pagare per un
immobile und sommMma maggiore del costo di costruzione di un imMmobile sostituto che
presentd la stessa utilitd funzionale; dungue il compratore & disposto a pagare und sommd
par ol vdlore del terreno edificabile & dl costo di ricostruzions diminuito del livello di
deprezamento raggiunto dalllimmoblleesistente,

L'impiego del metodo del costo & suggerito nella stirma di immobili speciali, complessi © che
versanoin particolarn condizioni & che hanno quindi, un mercato limitato.

Difatt, non esistendo un mercato atfivo per |a fipclogid di costruzione oggetto di stimd
(Mmancanza di potenziali comparabili], non & possiblle poter adottare il metodo del confronto
denomindto M.C AL market comparson dpprodch.

Inbase al principio disostituzione, al costo diriproduzone o nuovo sisoftrae il deprezamento
maturato al momento della stima,

I costo effeftive della costruzione (struttura, edilizia ed impianti], & stato individuato
aftraverso I'analist della banca dati CRESME.

I costo di costruzione & definito con un modello di stima parametfrico messo a punto dal
CRESME, ricssumibile nel seguente schema di cdlcolo:

S =-CMT * XY X2% P XA RS B Clove:

CC = costo di costruzone

CMT = costo di costruzions base del modello teoncox1,n

= fattore correttivo endogenc

Y1,n = fattore correttivo esogeno

I costo di costruzione base & definito analizzando progetti costrutiivi in diverse tipologie
edilize (modelll feoridi] .

I calcole del costo finale dellopera & definito applicando ¢l costo base specifici
coefficient correttivi destinati ad adattare il risultato del modello fecrico al caso specifico
| fattori correttivi si differendano in dues fipologie:

fattor correttivi endogeni — riguardano le caratteristiche intrinseche dell’ operd, sid in
termini fipclogicl (es. fechologia costruttiva, numero di piani, esistenza di volumi interrati,

esisterza ed abitabilitd del sottotefto], sia in termini qualitativi livello delle finiture & delle
dotazioni tecnologiche, rendirmento enargetico, ecc.]

1odils

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SABBATIMNI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral# 3dcBab457ea3f3bh25ae ealda352e 82

5@



fotton correftivi esogeni — riguardanao | fattor di contesto in grado di condiziondre | costi
reclizzativi, con rfermento sia alla  localizzazione  geografica  (discriminanti  territoral
elaborate in base al livello di ricchezza delle province ed di costi della manodoperd in
ediiza; zong climatica in cul ricade il comune; livello di sismicitd dell’ared], sia allg
localizzazione ed alla facilitd di accesso al cantiere ed alla disponibilitd di spazi per 1o
stoccaggio e |[a movimentazione dei materiali dd cosfruzione.

CALCOLO ¥V ALORE

Nella fabelld che segue si & individuato i valore del costo di costruzione con |l
deprezzamento delle strutture e dedli impiantl (vetusta’] e i coefficienti qualitativi propti
del’areda dove & situato il compendio.

| FABBRICATO
dato CRESIE

Costo di costuzione al mg £ 1.071 588 v

edilido 55,1 4% £ 590 92

struture 22.82R £ 351,72

irmgicinti letrici 53E8R £ 5788

cilfri irrgoi candi &, & AR £ 71,37
incidenna dall'arec di zedime 12% di v £1258,60 o
incidenmn dale spese fechiche 5% di W £53.58 b
Lin cicleh oo degli onst concesson 5% oi W £53.58 ¢
incidenoo degli oned finondon 13% [WV+oth+c) £ 149,97 d
incidenzo de profitho 12, 44% di [(Wroto+otd ) £183,7° =

et rerma rnen fi £ 589,53

vetustd cnni vite ufile cnni

struture 40 75 £ 384,47

edilido 25 35 £ 142,24

irmgzicinti 25 0 £21,51
£ 55482 f

costo clesrermo bofrng (o Hhdbe +oltedf ] £ 1.744 34

costficienfi cjucilitc fivi
monc oo anistico 02
stato di conservoione 0,25

0,68

Valore!mg € 778,17

Valore = mg 116,30 x€ 778,17 = € 90.500,00 *

Fin cifra tenda

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

I valore di stimmd precedentemente individudto essere adeguato dl valore di vendita forzatd, che

viene definito come segue.

Il volore di wendita forzata & importo che si pud ragionrevolmente ricavare dalla vendita di un
bene, entro un intervallo froppo breve perché” rispetti | fempl di commercializzazione richiesti dalla

definizone del valore di mercato (Codice per |a Valutazione dedli Immaobili in garanzia delle

esposidon creditide, novemibore 20079, Associczions Bancanda Ifaliand) .

I termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle qudli un venditore & costrefto

d vendere g/ non & possibile lo svalgimento di un appropriato periodo di marketing.

11dils
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I prezzo aftenibile in queste Circostanze non soddisfa la definizone di valore di mercato.

I prezzo che pofrebbe essere offenuto in queste drcostarze dipende dalla naturg delld
pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le gquali non pud essere intrapreso un marketing

dppropndato.
Per il venditore pud rifleftere anche le corseguerze di non rivscire a vendere in un dato periodo.

I prezzo oftenibile in una vendita forzata non pud essere previsto redlisticamente, a meno che
Ia naturg o le ragioni delle costridoni sul vendifore siano conosciute.

I prezzo che un vendifore accetta in una vendita forzata riflette le sue parficolan condizion
piuttosto che quelle del venditore ipotetico della definizone di valore di mercato.

Il prezzo otfferibile in una vendita forzatd presentd solamente und reldzione causdle con il valore di
mercato, o con gualsias altrd base definitd in guesto standard.

La vendita forzata non & und base di valutazione né un obiettivo distinto di misuradone ma & unda
descrizions della situazions nella guale ha luogo il frasferimento (Intermnational valuation Standards
Pus 2007, VG 2, nota 6.11].

Le fonti di informazions consultate sono: catasto di Romd, conservatora del redistr immolailiar di
Romd 2, agendie: opercnt sul temitorio, osservatorn del rercato immolilicre Ol

SR AT e s e e i S S
RIEPILOGO WALUTAZIONE DI MERCATO DEICORPE

ID  descrizione  consistenza cohs. accessori valore intero valore diritto
A dbitozione 114,30 0.00 F0.500,00 F0.50000
20.500 00 £ 20.500,00 €
Spese di regolarzzozions delle difforrnitd: €. 5.300.00
Valore di Mercato del'irnrnobile nello stoto di fotto e di dirtto incui si frowv: €. 85.200,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Yalore | Tipo
Riduzione delwvalore per differenza fra onen tributarisu base catastale & reale e per assenza di garanzia pervia e 10,00 %

per fimborso forfetaio

Valore finale di stima: 76.700,00% *in cifra tonda

Assolto il proprio mandaoto, il sottoscritto Esperto ex art. 548 c.p.c. deposita la relczione di stima presso
questo Spettabile Trbunale, tonto in asolvmento dellincarico conferitogl dalla 3. e resta o
disposizione per eventudli chiarimenti.

Tivoli, i 0% /05 f2025

L'Esperto ex art. 588 c.p.c.
Geom. Ing. Sabbatini Marco

12dils
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ELENCO ALLEGATI:
v Estratt di mappa
v Visure e schede catas ol
v Planimetria stato del luoghi
v AT di provenienzd
v Wisure BEL aggiormate detoitor
v Legittimitd edilizie

v Foto
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1- Appartamento ubicato o Zagarclo (RM) - Via Colle Vigneto, 25

Abitcdone indipendente con corte esclusivd, composta dl piano ferrd da soggiomo, cucing,
due camere & w.C. & dl pianc primo da due soffitfe, w.c. & ferrazzo oltre canting dl giano
S1°.

Identificate o catasto  Fabbrcati - Fg. 10, Part. 207, Sub. 2, Categona A7
Limmobile  wviene  posto in wvendita  per 0l diitto di Proprietd (1/1]
Destinazions urbanistica: zond E

Prezzo base d'asta: € 76.700,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 236/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZIO BASE D'ASTA: € 76.700,00

Bene N° 1 - Abitazione indipendente con code esclusiva

Ubic azione: Tagarclo (Ri) - Via Colle Vigne to, 25
DirtHo reale: Proprietd Quota 141
Tipelogia imm obile: Appartamento Supeirficie 116,30 g

Identficato al catastoFabbricati- Fg. 10, Parl. | cenvenzionale
207, 5ub. 2, Categoria A7

State conservativo:

mediccre

Descrizione:

Abitazione indipendente con corfe escluwiva, composta al pianc terra dasoggiomno, cucing, due
camers & w.c. & al piano primo da due soffitte, w.c. & terrazzo oltre canting al piano 51°.

Vendito soggetta a IVA: | NG
Continuita trascrizioni sl

ex art. 2450 c.c.:

Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
lscritfo a Roma 2 1l 08/06/2010

Redg. gen. 35661 - Reg. part. 8222

Quuota: 1/1

Importo: € 260,00

Afavore di Banca Monte del Paschi di Siena S.p.a.

FONMANTS O CONCO Qelld procedurd
Rogante: notaio P. Capparell
Dot 03/06/2010

N reperforio: /9835

NP faiCcolta: 27581

Trascrzioni

pignoramento

Trascritto a Roma 2 11 30,/07 /2024
Red. gen. 43370 - Reg. part. 32024
QuUota: 1/1

A favore di AMCO - ASSET MANAGEMENT COMP ANY 5.P.A.

Formalite o carico della procedurd
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