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C) RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO §:
g
Allegati; %
1. Vista aerea del fabbricate e sovrapposizione con moppa catastale. §
2. Estratto di moppa dei Faglio 2 Particelle 188 del Comune di Riano. E
Y
-
3. Eaborato plonimetrico del Foglio 2 Particelle 188 del Comune di Riano. E
w
4. V¥isuro perimmobile Faglia 2 Particelle 188 Sub 503 del Comune di Riano. E
Z
5.~ Plonimetio cotostale Foglic 2 Particelle 188 Sub 503 del Comune di Riano. g
.
a
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ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch, Raffaele Bencardine - Ing. Daniele Bencardino - Arch. Valeria Bencardino
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6. Schemo plenimelrice immobile Foglio 2 Porticelle 188 Sub 503 con evidenziate le supertici neite.
7. Rilevo fotografice [1-12).

8. Elencosintetico delle Formalitd.

9. Concessiene Edilizio in Sanatoria n.298/1997.

10. Documentaziane relativa olla Domonda di Condonoe Edilizio L.326/2003.

11. Richiesto di inlegrazione alla Damanda di Condono.

12, Decumentozione reperita pressa I'Ufficio Anagrafe del Comune di Riano.

13. Titolo di proprieta.

A) MANDATO E PROPOSIZIONE DEI QUESITI,

Il sottoscrilto Arch. Raffoele Bencardine, iscritta con il n.13517 oll'Ordine degli Architelli di Roma e
Provincio, con sludio in Tivoli, via Pacifici n.20, Tel. 0774!331615, nominata Esperto dal Signor Giudice
dell'Esecuzione, prestovo giuramento di rito e riceveva il mandoto di rfispondere ai quesiti rportoti nel

verbale di udienza.

B) SVOLGIMENTO DELLISTRUTTORIA TECNICA.
Lo scrivente ha proceduto agli accertamenti a lui commessi ed in porticolore:

s Indata 07.12.2014 ha prelevoto estratio dimoppa e visure catastali,

» In dala 09.12.201 6’h0 prelevolo planimetrie catastali.

¢ |In dota 02.12.2014 si & recato presso I"Archivio notorile di Roma ed ha richiesto copia del titolo di
propriefo.

* |n data 16.12.2016 con il Custode nominato si & recato in Riono e ha proceduto al rlievo metrica del
fobbricoto. L'immobile ol momento del soprolluogo risuitava costituito da due diverse unita immobilion.

+ In data 14.12.2014 previo istanza ho presa visione ed estralto copio di documenti pressa il Comune di
Riono.

« In data 20.12.2017 si & recoto presso I'Archivio notarile di Roma ed ha ritiralo copia del titolo di
proprietd.

+ Indota 28.02.2017 ho prelevoto eloborate planimetrico.

+ In doto 01.03.2017 ha effelfuato ispezione ipotecaria presso V' Ufficio Provinciale di Romo.
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<) RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO,

Tutto cld premesso, 1o scrivente & in grado di rispondere ai quesiti postT,

QUESITO a). Preliminarmente ad ogni allra ottivitd, confroli. la completezza della
documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. segnalande immediatamente al Giudice
eventuali mancanze,

Lo scrivente ha estratto copla della documentazione ipocatostale ed ha verificata lo
documentazione presente in atti, [o quale attesta le risultanze delle visure catastali e dei registri iImmabiliari

{art. 567, 2° camma c.p.c.] e ne ha verificata la complgterza,

QUESITO b). Acguisisca, ove mancante il titalo di provenienza in favore del debitore esecutato.

Il fitola di provenienza & stato acquisilo dallo scrivente,

QUESITO ¢). Acqgulsisca ove mancante it cerfificato di matrimonio dell'esecutafo rilascicta dal
Comune de! luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine, ove
dall'esame dello stesso emerga che l'acquistc sic avvenuto in regime di comunione senza
noftifica del pignoramento al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia ol GE.

La signora (N ha dichiorato di non essere coniugata alka data del 05.04.2006, data del
ragito ed & risullatg ancora nubile alla data del 04.10.2016 came risultante dal certlficato di stata di

farmiglia rilasciata dal Camune di Rianoe.

QUESITO d). Verifichi la situgzione proprietaria del bene, indicando in caso df comproprietd o
esistenza di ulteriori dirifti reali sul bene, chi ne siano i titolar,

La Signoro NS oto < S || S - ... (N o acquistato dai
R nofo O - < S oo S
S Con ctio ragoto dal Naotaio Dott, Gabriele Sciumbata rep. (il rogito n. (R do | S
I'appartamenta in Riana [RM} viale Parigi 112 pasta al piano interata, camposta di re camere, cucing,
bagne. due ripastigli, gralta e giarding, riportata in catasta fakbricati al Faglia 2 P.llka 188, subalterni 503 e

507 graffatfi, piana S1, cal. A7, classe 3, vani 9, rendita catastale euro 836,44,
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Detto immobile & pervenuto al signor I chc acquistavo in regime di comunione
legale dei beni giysta atto di campravendila ¢ ragito notoic Damenico Sciumbeta di Roma in dota
S r=o. v, R registroio a Roma il S num. R serie 171, frascritto Romo 2 |l
S | ~ur. 4 di formalitd, dal signor I o Guale ero pervenuto unitamente al signor
S - averlo costrulta a propria cura e spese suU area acquistata con ahia a rogita notaio
Bellucei di Civitacastellona in data [ reperiaria num. @l regisirato a Civitacastellana il
SN o @@ volume 28, dal signor (I - :.ccessiva atto di divisione a ragito
notaio Luigl Mannella de! I repertaria num. (il registrata a Rama 11 S o num. 4
vol. il trascritto il 16.03.1972 al num. ST formalita,

Ad I -« ccrvenuic giusta decreto del Commissario agli usi Civici del Lazio in data
02.10.1943, approvatc con d.p.r. 14.08.1964, registrato alla Corte dei Conti il 24.09.1964 registrc 13, fogiia
224, regislrato a Roma il 18.11.1944 al numero 4335, volume &1, e trascritto il 01.03,1945 al numero 10016 di
formalita, all'Universita Agraria di Riano,

NB:

Nell'atto con cut la Signara I o c:ccquTs1o’r6 dai Signar NG |
bene oggetta di esecuzione, con atta rogato dal Notaia Datt, Gabriele Sciumbata rep. I rogito n.
e < S o ¢ ripartata, all'art.7, |'esistenza della domanda di candano edilizio ai sensi della

L.324/2003 con prot. 1358 del 20.02.2004 a name di

QUESITO e). Verifichi la comrispondenza tra il diritto pignorato e quella di cui I'esecutafo sia
titolare, nonché eventuolf difformitd dei dati catastali tra quanto riportato nel pignoramento e
gl atti del catasto o eventuali difformita dello stato di fatto rispetto olia situazione catastale.

Corspondenza tra diritta pignorato e quello di cui I'esecutato & titolare

E' stata pignorata la piena praprietd mentre il diritto di cui & titolare del diritto di utile dominia.

Dall'alla di acguisto a rogite Notaio Erolda Bellucei del D r< 8l si <vince che "Il signor
S < de ¢ vende ai sigg.n NG - B cH: comprana in parli eguali
ed indivisa tra lora tutli i diritti di possesso ed ufile dominio de! seguente immabile ... detta temreno risulto ...

pervenuta regolamente per legitfimozione al cedente I - /'obbligo del pogamento

del canone enfiteutica.”
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La legge 1766/1927 stabilisce 1 principio dell'inolienabilia del terreno soggetto ad uso civico mo
ponsen1e la commerciabilith del bene nel caso di legittimozione regolota dagliarit. 9 e 10,

La circolare 2/2004 emessa dalla Direzione Agenzia del Territorio con prat, 14813 del 26.02,2004
riferisce che, il legittimario & gid litolare del diritto di proprietd per effetto della legittimazione, e con
I'affrancazione richiesta si verifica soltanto una sarta di effetto espansivo del dirtto preesistente. Infatti, 1
diritto di proprietd che gid esiste in copo al legiffimario, viene soltanto liberato dall'obbligo di
carresponsione del canone annuo, imposto con il pravvedimento di legittimazione.

L'oggivdicatario del bene dovrd provvedere dll'affrancazione del bene per un ¢osio inferiore al
20.,00€.

| doti cotostali sona errati nel campa relativo alla titolarita. Infatti il diitte posseduto dalig Sig.ra

S c quello di livellaria.

QUESITO 1). Frovveda ail'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali
e ne dia descrizione; procedo in particolare al fine dell'esatia individuazione dei fabbricati e
dei temreni oggetto di pignoramento. ad una sovigpposizione delle orfofoto o delle foto
sateliitari, reperibili anche sul web, con le mappe catasiali.

Locallzazione:

Il bene pignorata & ubicato nel Comune di Riana {RM}, vidle Parigi n.112. In particolare si trova a
circa 2 km del centro del Comune di Riano in un area in cui 'orografia del tereno & in declivia e acirca
30 km dol centro di Roma raggiungibile anche con mez! pubblici,

Caratteristiche esteme:

Il compendio & costituita da un lotto di tereno pratetto da recinzione can siepe che impedisce la
visuale all'interno della proprieta tranne che dal cancelle di ngresso in ferro.

Sul loto, identificata dalla particella 188, si erigona due manufatt: il primo individua il fabbricate
destinato ad abitazione, I'altro, abusivo, individua un locale magazzino.

Per dccedere dl'intemo di detti manufotti & necessario atfraversare la particella 414, appartenente
ad altra ditta, su cui grava la servitl di passaggio e | cancello di accesso alla particella 188,

La corte & in parte erbosa ed in parte pavimentata e sf trova in uno stato buono cosi come lo stato

di manutenziane delle facciate.
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Il fakkricata, di cui 1 bene pignorata & parte, & castituite da piano s1, tema e prima. || bene cggetto
dell'esecuzione & ubicato al piana seminterrata can accessa diretto sulla corte.

Caratferistiche interne e superfici

Il bene pignorato, a momenta del sopralluaga, risultava essere castituitco da due diverse unitd
immabiliori: lo prima utlizzata come abitazicne, la seconda utilzzata come garage e depasito,

Il bene & cosi descrilio nell'atta di acquista: "appartamento in Riano [RM) viale Parigi numera civico
112 {centadadici). posta al paina interrato, campasta di tre comere, cucina, bbagna, due ripostigll, grotta e
giardina, confinante con (NN S S
riporfato in catasto fabbricati al Foglio 2, particella 188, subalterni 503 e 507 graffati. p.S1, categoria A/7,
closse 3A, vani 9, rendita cotostale euro 836,66."

Dalle studio dei progetti depasitati I'acquirente dovrd unifarmarsi a quanta riporfato nell'elaborato
grafico allegato alla domanda di condono ex lege 324/03. In particalare dovrd provvedere alla chiusura
delle aperture che collegana le due unitd al vano scala e dlla demoliziane del tramezzo che collega il

vana 1 al vana 4 di cui allo schemo plonimetrica allegato alla presente perizia {v. all. &).

FABRICATC ADIBITO AD ABITAZIONE
— Vano 1 disuperficie netta mqg 4,15;
-  Vano 2 di superficie netta mg 21,43;
- vano 3 disuperficie netta mq 37,70;
- Vano 4 di superficie neHa mq 39,40;
- ¥anoe 5 disuperticie netta mq 28,15;
- Vano bagno disuperficie netta mq 3,98;
—  Yono cucina di superficie netta mq 4,72;
- Vano ripostiglio 1 di superficie netta mqg 5,05;
— Vano ripostiglio 2 di superficie netta mq %,00C;
— Vano ripostiglio 3 di superficie netto mq 0,5C;
- Portico di superficie netia mq 14,05;

- Grotta di superficie netta mq 8,27.
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FABBRICATO ADIBITO A MAGAIIINOQ

L'unitd abusiva ubicata alllinterna delle corte con destinazione magazino & dllo stato rustico e
risulta essere costituita da:

- Vang é di superficie netta mqg 10,95,

CORTE

L'crea della particella 188 Sub 507 viene valutata;
- perunaguata uguale all'areo di sedime, in misura del 10%;
- perl'arecrimanente, in misura del 2%,

Si offiene casi una superficie pari a mq 27.,67.

La rficie ¢co ercial compendig risulta essere ¢ lessivamente uguale amg 195,27

Dati e confini cat l
L'unftd immabilicre oggetia del pignoramento & cosi individuata ali' Agenzia delle Entrate di Rama
omune di Riano — Catasto Fabbricati - Foglio 2 Particella 188 Sub 503 ¢ 507 araffal:

¢« Sez Urbanag -

s Categaria Al7

+« Classe 3

s Cansislenza: 9 vani

+ Superficie Catastale: 183 mq. totale escluso aree scoperte 183 mg
¢ Rendita catastale; € 834,66

+« Ubicazione: Viale Parigl 112, piano §1, inferno 3

» Intestazione R <'c ¢ D S - |
Praprieta per 1/1
Il compendio pignorato composto dalla Plle 118 confina a nord-est con la particella 414, a sud-est
con la parficello 151, a sud-ovest con le particello 142, a nord-pvest con 705.
| dali catastali riportati nel'atto di pignoramenio comispondono o quelli presenti nell'archivio

dell' Agenzia delle Entrate e individuano 1l bene,

Perdinenze accessor e millesimi di parli comuni
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Non ci sono pertinenze cccessori e millesimi di porli comuni
Sovrapposizione di orfofote o toto satellitari can mappe catastali

La sovrapposizione tro di fota satellitar’ con mappe catastali & riportoto nell'allegato 1.

QUESITO 2). Verifichi lo stato di possesso del bene indicando, ove vi sia occupazione di un terzo,
de!l filolo della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in dota
ontecedente al pignoramento.

Il bene & nel possessa della TG - ccrcntemente a quanto riportato nel certificato

diresidenza.

QUESITO 3). Verifichi se esistano formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti
sul bene, destinali a rimanere a carico defl'acquirente ivi compresi | vincali derivanti da
contratt incidenti sulla natura edificatoria del bene o vincoli connessi con i suo carattere
storico-artistico

Ddllo studio della cerdificazione notarile si rileva che I''mmobie & gravato do livello a tavore
deli'Universita Agrario di Riano in base al decreto del 02.10.1963 can canone annuo di lire 270, quoto n.
441,

E' necessorio procedere al'affrancazione del terena per un costo inferiare ai 20€.

Dalle visure ipotecare effettuate in conservatoria e dolla studio dello cerificaziane notarile nan
sono risuitote formolitd posterior alla data di trascrizione del pigneramento.

Non risultono oneri candaminiali,

QUESITO 4). Veyifichi se esistano formaliia, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti
sul bene, che polranno essere cancellati che comunque non risultino opponibili allfacquirente.

Patranno essere cancellote le trascrizioni ed iscrizioni riportate nella cerdificazione notarile.
QUESITO 5). Verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché 'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione ¢ aggiornamento del cerlificato di

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa
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STUDIO BENCARDINO

ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Roffoele Bencordino - Ing. Donisle Bencordino — Arch. Volerio Bencardino

TRIBUNALE ORDINARIC DI TIVOL! - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR| - R, G. E. 56/2014

Nell'atto di acquisto | venditori dichiarano che ai sensi e per gli effetti della legge 28.02,1985 n.47, il
fabbricato di cui la porzione compravenduta fa parte & state costruitc in base a licenza edilizic n.2252
rlasciata dal Comune di Riano in data 04.06.1970 e concessione in sanatoria n.298 del 15.01.19%7.

Dall'atto non risulta la domanda di concessione edilizia in sanatoria presentato do GG i
qualita di proprietario, ai sensi della 1.326/2003 ¢ L.R.12/04, in data 20.02.2004 con prot. orive 1358
relotivamente dll'esecuzione di "variazione delle destinazioni d'uso del garage-cantina da superficie non

residenziale a residenzicie e ampliomento abitazione piano seminterrato in viale Parlgi 112",

Ai sensi del'art, 40 delloL.47/85
...

2. Gli otti tra vivi aventiper o o diritti i, esclusi quelli di costituzione, madificazione
ed eslinione di diritti di garanzia a di servitl, relolivi ad edifici o loro parti, song nulli e non
possone essere roqaali se da essi non dsullano, per dichiarazione dellalienante, gli estremi
dello licenza o della concessione ad edificore o dello cancessione rilasciato in sonotoria

cn sens: deltarlicolo 3] QWero §§ aali ath sigss| nan w@ng allegata o coglg Qg
|

allgvvenuta
Vvero copia aut t' Iunode li esemplar] domanda m ] i I'
stremi_dell'gvy esentazion n slano_indicati gl estrem] |avvenut
versamento dells prime due rate dell'pblazione di qui al sesto comma dell'articolo 35. Per

le opere iniziate anteriormente al 1° settembre 1967, in luoga degli estremi della licenza
edilizic pud essere prodatta una dichiorazione sastitutiva di atta nolorio, rilasciata dal
proprielario o altra avenle lilolo, qi sensi e per gli effstti dell'articala 4 dello legge 4
gennaia 1968, n. 15, ottestante che 'apera risulti Iniziato in dala anleriore al 1° settembre
1947, Tale dichiarazione pud essere ricevula e inserita nello stesso alto, ovwerg In
documento seporalo da allegarsi al'atla medesimao, Per gli edifici dl proprietd comunale,
in luogoe degli estremi della licenza edilizio o della concessione di edificare, possano
ossere prodatt] quelli dello delibergzione con la quale il progetto & stala opprovala a
lopera outorizota.

g mancanz: dichiarazi ni il nti, rispetliva dicarsi o da
alle arsi o dipesa d II in nzc d lla i ccncessnone [} |

scno stali stipulotl, ovvera dal fatla che la costruziane sio stata iniziato successivameante al
1° settembre 1967, essl ONo esser n i onche da una lle parli mediant
alla successivg, redalto nella stessa forma del precedente, che contenga la menzions
omessa o al quale siano allegote lo dichiorazione sastiutiva di otta nataria © la copia
dello damanda indicate ol cammoe precedente,

4. ..,

5 Le ngg ‘rb dj cw al secondly cammg del Dresenfe crﬂcolo non si applicana ol

idugli o concarsuol
nonché a queill derivanli da procedure di omministrazione straardinoria e di liquidazione
caotla amministrativa.

Nel fascicolo relative dlla domanda di condono edilizio prot. 1358 del 20,02.2004 a nome di IR
@l rcn sono presenti istanze di volluro della medesima domando né a nome di D -
S < o rome di
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Raffaele Bencardina - Ing. Daniele Bencardino - Arch. Valeria Bencardino

TRIBUNALE CRDINARIO D TIVOL! = UFFICIO ESECUZICNI IMMOBILIARI - R. G, E. 56/2014

In aiti nen & altresi presente il cerificalo di agibiiitd/abitabllita a seguite della concessione edilizia in

sanatoria n, 298 del 1997.

QUESITO &). Verifichi in caso di apere abusive, la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art.36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n.380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi
I'eventuale presenza di istanze di condana indicanda il soggetto istanfe e la narmativa in forza
della quale sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi di conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gid cofrisposte e da cormrispondere; in ogni altro caso verifichi
aj fini dell'istanza di condono che I'aggivdicataria possa eventualmente presentare, che gl
immobili pignorati si trovino nefla condizione prevista dal'art.40 commab®, lfegge 28.2,1985

E' presente in alli un'istanza di condono avente prot. 1358 del 20.02.2004 a seguito della guale il
Comune di Riano ha proceduto ad inviore al Sig. (N richiesla di integrozioni in data 25.05.2010
con prot. in uscito 6910,

| costi sona quantificabili in €5.000,00,

Dal sopralluogo effeltuato si & riscontfroto la presenza di clcune diffarmitd rispetta ollo domenda di
condono presentata nel 2004, Esse sono state evidenziate in rosso nelle schema plonimetrico ollegoto alla
presente perizia e consistono nello!

- redlizozicne dell'intero vano 6;

- aperturo fravana 3 e vone scale;

-~ aperfura fra vono 1 e vano scale;

- chiusura tro vano 1 e vano 4.

Con riferimento allo schemo planimetrico riportato nell'allegote 4, si dovrdl demoalire il vano n.é
poiché non sonchbile, eliminare la chiusura tro vono 1 e vanc 4, ripristinondo la unicitd dell’'unitd
immaobiliare oggetto di esecuzione, tamponare le aperture tro 1 vani 1 e 3 ed 1l vano scole, con un costo

stimoto di € 2.500,00 per le opere & € 1.500,00 per progeticzicne, direzione lavori e sicurezza.
QUESITO 7} Verifichi se | beni pignorali siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata

affrancazione da tali pesi ovvero che il difitto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o

derivante da alcuno dei suddetti titoli
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STUDIO BENCARDINO

ARCHITETTURA E INGEGHNERIA FORENSE
Arch. Raffaele Bencarding - Ing. Daniele Bencarding — Arch, Valeria Bencarding

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR! - R. G. E. 56/2014

| beni sono gravall da uso civico, E' presente in atti il decreto di legitimazione ma il terreno non &

stato affrancato. Sard necessario pagare un importo inferiare ai 20€ perI'affrancazione del terreno.

QUESITO 8) Indichi I'imporfc annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali
spese straordinarie gld defiberate anche se il relativo debifc non sia ancorg scaduto, di
evenluali spese condominiali nan pagate negli uitimi due anni anteriori alla data della perizia
nonché if corso di eventuali procedimenti giudizian relativi al bene pignarato

Non risultano spese né pracedmenti relativi al bene pignorato,

QUESITO ¥} I'Espertfo, nefla derermfnaziphe del valore di mercalo, proceda al caicolo della
supefficie dell'immobile, specificando quella commerciale del valore per metfro quadro e del
valore complessivo esponendo analiticamente gli adeguamenti e le carrezioni di stima; che
indichi specificatomente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale efo
urbanistica delf'immobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed agni altro costo che
ricada sull'aggivdicotario; che olfre al prezzo finale cosl determinato indichi un prezzo
abbattuto del 10% quale riduzione del valore di mercata per 'assenza della garanzia per vizi,

E' dobbliga, prima di pracedere allg stima, premettere che laspetto previsianale, insito in ogni
valutgzicne, & quella che consente ['adcazione di pracedimenti alternalivi, pid o meno adalti a
determinare T piU probabile valare del bene da stimare, che si avvicini maggiormente ¢f prezza che verd
pdi redlizato e sia quindi sancito storicamente dal mercato, Pertanto il criterio di stima pib idaneo da
seguire & stato ritenula quello denominato "a valore di mercato”. E' stata quindi condotia una indagine
conoscitiva, comparanda i prezzi del libero mercato [condizionato dalla domanda e ddllofferta), con il
bene oggetta della stima. La comparazione che si basa sul raffronta tra il bene da valutare ed aliri beni di
caratteristiche anclaghe, che sicno state oggetto di scambio e di cui signo noti valori, fornisce la
possibilitd di avere 1l prezzo certo,

Stante o necessitd di daver oggettivare al meglia il risultato della valulazione nel calcalo per la
determincziane del pil probgabile valare di mercato, sono stali presi in considerazione 1 valori farnitl dai
maggior istituli che operano nel settore, le cul bonche dati sona il risultato di indogine diffusa sul teritorio

e conseguentemente basato su un campione molto esteso.
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Raffaele Bencardino - Ing, Daniele Bencardino - Arch. Valeria Bencardino

TRIBUNALE QRDINARIO DI TIVOLI - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R, G, E, 56/2014

In particalare siripartana le quotaziani fornite dalla B.LR. [Borsa Immobiliare di Roma), quelle formite

dall' .M., immobiliare.it.

TECNOBORSA - B.LR. {Borsa Immobiliare di Romaj)

Tecnoborsa & una societd che apera per regalare e sviluppare il mercata immobiliare. A tal fine,
svolge allivita informativa attraverso la raccalta, la diffusione e l'interprelazione dei dati @ promuave
iniziative inerenti progetti di legge finalizzati a una maggiore competilivit del sistema e volti a favorire una
trasparenza ed efficienza del mercato.

Il Listino Ufficiole delia Borsa Immobiliare di Rama & il risultato dell'attivitd d'indagine statistica e di
rievarmento, svolta dalla stessa Borsa, per la determinazione dei valori comrenti del mercato della provincio
di Rormma. E' il Aifermento uHiciale del mercato, infrodotto dalla Camera di Commercio di Roma nel 1989, e
consente di poter pervenire gllo piv corretta valutazione de! valore di mercoto dei beni immobiliad delle
diverse fipologie.

Dalla anolisi dei dati o disposizione risulta che:

TECNOBORSA ~ ABITAZIONI

ANNO STATO CONSERVATIVO PREZZO UNITARIO
] B 1€/maj)
2014 ORDINARIO 1.550,00

O.M.L

Sono stali inoltre analizzali i valori fomifi dall'Csservatorio del Mercoto Immobiliare per I'anno 2016,
riferiti olla zonga in esame. La qualité generole del'immobile, nonché la sug localizazione nel territorio
comunale compresa la disponibilitd di accesso ai servizi, fanno si che si possa considerare il cespite
appartenente olla prima fascia di classificaziane per I'area del Comune di Riane.

Dalla analisi dei dati a risulta che:

O.M.l. VILLE E VILLINI

ANNO STATO CONSERVATIVO PREIIO UNITARIO
[ H [&/mgj
20146 NORMALE 1.850,00
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Roffaele Bencardino - Ing. Danigls Bencarding - Arch, Valeria Bencording

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI = UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. E, 56/2014

Rispetto oi valori riportati nel Listino della Borsa Immobiliare e dell'O.M.., attinenti ad un immobile
tipo della zono di riferimenio, & necessaric appartare delle modifiche secando quanta suggerito dagli
stessi redattorl del Listing, al fine di poter tener conto al meglio di tulle le caratteristiche dell'unita
immabiliare, 5i precisa che alla determinazione dei coefficienti da applicare concomona elementi come
le potenzialita commerciall della loro paricolare ubicazione e della dislanza dal centra cittading, la facile
e camoda accessibilith a strade e mezzi di trasparto ed altri servizi pubblici, le dimension], la stato degli
impianti, se confarmi alla normaliva vigente e se di fipo ardinarie o con soluziani e finiture di pregio.

Si precisa che la riduzione per diversa calcola della supericie si & calcalato facenda riferimento a
alla superficie catastale e la superficie da UN{ 1750,

Si ottiene cosi la seguente tabella;

CORREZIONI Al VALORI RILEVATI
TECNOBORSA O.M.1
PREZIO UNITARIO [€/mq] 1.550,00 1.850,00
-
DECREMENTO %) . 9
Diversa Calcolo Superficie °
DECREMENTD
Stata urbanistico [Pratica edilizia non [%] 5 5
definital
DECREMENTO
Livello di piano (%] 5 5
DECREMENTO %l
Continua flessions del mercalo {
VARIAZIONE %) 10 19
1.395,00 1.498,50
AGENZIE IMMOBILIARI

E' stata effettuata un'indagine canoscitiva pressa le maggiori agenzie immabiliari che pubblicana
offerte in rete WEB. E' da cansiderare che sana valori e nan prez, in guanta definiti da! vendilare ma nan
frrtto di cantrattaziane tra la stessa e gli evenluali interessali possibili acquirenti,

Sul portale "Immobiliare.it", allendibile fonte per numero elevato di immobili dii campione, si
cansidera 1l prezzo richiesto dal nella zana in esame, ed in particolare, nan sona stati individuat

camparabili, raffrantabili al subject di valutaziane.
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TRIBUNALE ORDINARIC D1 TIVOLI -

STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch, Raffaele Bencardino - Ing. Daniele Bencardine — Arch., Yoleria Bencerdino

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. E. 56/2014

Per I'abitaziane risulta che:

Comporablle 1 Comparablle 2 SUBJECT
lacallzzozlone -l Via del cavane Viale Parigi IePurgi
Supetficle ma) 120 150 6_‘.{,_. _. .
sl o 9% -
Plant -1 | 1
Stato conservarlone (-] Bucno/Abitabile Buoneo/Abitabile BU o .G!-:A:.. itab| _.
Giardino [ma] - 750 ;55:»].
Glardine computate [ma) - 150 % 10% + 400 x 2% 7
Supetficle totale Ima] 108 162 ¥5:27.
Prezzo richlesto G 200.000,00 ey 9
Prezro Unltorla [€/mal 1.851,85 1.474,63 1.

Si & quindl preceduto all’anallsi del valori diffusi dall'lstitute delle Banca d'ttalia. nel valume
“Supplementi ol Bollettine Statistico  Anne XX¥l - Indagini campionarie - Soendaggio congiunturale sul
mercato delle cbitazioni in ltolia del mese di Novembra 2016", nel quale si riporta lo riduzione iro preze
pagato al'acquisto e prezo inizialmente richiesto dal venditcre nel pericdo luglic-settembre 2014 ol

centro ltalia in aree nen urbane, che raggiunge il 14.00%.
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch, Raffaele Bencardina - Ing. Daniele Bencardino - Arch, Valeria Bencardino

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOL! - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R, G, E, 56/2014

Tav, 6
Rapiporta tha preies pagut alPregquisto ¢ preaxs igiisl richicow dal vl
Pemrised de . wiln ierse i o rimetie i iferioweate: degbo selfembrr 204}
Infermre | Tnfedione | Enfer Inferioré | Inferioe | v Rithesi
divhred | wali20e |m=d 0| wall 523 | -meno el ‘*F"""'-l A Y
»E e ki g ey | Rapede i
Blpardrinne geografica
Notd O ; 53 149 363 65 in an i 132
M eui: sree HBEn e T— A5 105 bl 36,4 44 (1] {0T1] 129
EE T G LY b1} SR 174 124 24 (DN i35
“Moed Knt e e o e mpe st 17 145 EDE] m’ 9_5 4\',‘ _[;ﬁlo 127
di cuir ares urhane® 17 123, kL] 324 LS 20 A 123
aree-nom wibane L7 15,1 w2 0 B9 49 i) 124
Cerira EF 147 M3 256 127 £ i 131] 124
5 U B REBRANEPD. cvois v o enpsms s tstimnnr s — A 27 a5 80 164 B2 1m0
ez v whazie, : Sh 187 0 3854 10 50 3001
S ¢ lrole 52 165 ELT) 24} 127 74 -
i ST T R R T —— - A 104 L1 R 20 5 4 100 128
} uzee ot urhane. 55 86 ol ] 232 ‘95 -1 el [EE]
Popolagionc residence.
L U LT LTI R —— 4,1 10,5 68 azn Lii4 Lz mn 123
Areit Agn Gebane (2250 mila abitantd .. - 44 178 357 N 1,7 13 N 134
Acer metsipalitane (300 mil btz 44 2 2 Mg ns 12 g =i
oan orevopalimne (500 mifz ab 42 17 65 M5 "1 B ma 133
Toile w3 | asp 3,1 Iz g &d i 135
Seconilo 2014 43 0 421 X0 14 42 [[LER] i45
Priina 4 20th 45 w2 Lok 240 it 346 toa,0 JLY
Catartn b BB 42 1,5 8 53 | hd 33 100,48 142
Tere trimerse 5 .. - 48 192 irn .3 53 38 100,45 140
(I]Hmdﬂ:w:hlwmddw&ﬂurmmmmmltlmd- e -1 L e o nigond il ¢
----- 6 pir T rorlilinh 4B el ey £ 38 i el indernee. - (\}bmmkﬂlmzﬂlmnuhmch . m, nlyee o iy, ba Emtirn vten.
r-dndun szl e ot Riatierid Jaacali ad Lamind): Tomnw, oy, il (ord Chai, Vavma Ve, liknea an.d |m1. Virick, Riata @ Zunihl Magndi; B, Cateda, Polorme:
i aamywdnnn, ol wninn ; b cinfury ot (o s s o St ol el s Toeuns, Eiinerra,
EY
IMMOBILIARE.IT
PREIIO
PREZIO RIDOTTO DEL 14%
UNITARIO
[€/mq] [€/ma]
Comparobile 1 1.851.85 1.592,59
Comparabile 2 1.474.63 1.268,18
MEDIA 1.430,38

Applicondo tale riduziane dlle quotazioni pubblicate sul sito “Immobiliare.it" si perviene al valore
media di 1.430,38 €/mq.

Inserende i dati raccolti nella tebella contenente ie rilevazioni effettuate da Tecnoborsa e dall' Omi
fiferite allo specifice anno 2016, nanché le offerte cpportunamente corrette presenti nelle pagine WEB

delle maggieri agenzie immobiliari, si perviene alla seguenie tabella:
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Raffaele Bencardina - Ing. Daniele Bencardina — Arch. Valeria Bencardina

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R, G. E. 55/2014

RIEPILOGCO PREZII UNITARI
TECNOBORSA [€/maq] 1.395,00
OM.L [€/mq] 1.498,50
AG. IMMOBILIARI
(Valori cometli con informazioni Banca d'ltcdia) [€/mq] 1.430,38
MEDIA [€/mq] 1.441,2%

VALORE DI MERCATO

SUPERFICIE VALOER UNITARIO VALORE DI MERCATO
[maq] [€/mq] (€}
195,27 1.441,29 281.440,70

Alla luce di quanio sopra ed avenda valutata: le caratteristiche generall, la destinaziane del bene,
landamento dei prezzi In generale, le valutazioni offerte dall'OQsservatoric dei volori immobiliar
dell' Agenzia del Territoric di Roma, dal B.LR Listine della Borsa Immobiliare di Roma ed. Tecnoborsa CCIAA
di Roma, doi valori attribuiti dall'Agenzie Immobiliari anche corretti con i risultati degli studi della Bance
d'ltalig, si ritiene di dover assegnare all'immobile sitc nel Comune di Riano, ubicato in viale Parigi 112 il
valore di mercato pit probabile di €281.440,70.

Tenuto conto degli abusi edilizi riscontrati e riportati nella risposia ol quesita n.2, dovranna essere detrati

37.494,07 cosl composli:

» riduziane in pristino delle cpere non sanabili €2.500,00;

» le spese tecniche {progettazione, direzicne lavori, sicureza) €1,500,00;

» Integrazione pratica di condeno edilizio 5.000;

« variozione catastale e diritti per € 350,00;

+« ['assenza di garonzia da vizi parl o 10% del valore dell'immobile parn €28.144,07,

In definitiva il valore dell'immgobile planorato & parl o € 243.944 .43 da arrolondare a €244.000.00.
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch, Roffosle Bencardina - Ing. Danlele Bencardina — Arch, Valerla Bencardino

TRIBUNALE CRDINARIO DI TIVOL ~ UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI - R, G. E. 56/2014

QUESITO 10) I'Esperto rediga quadro sincttico del bene, con descrizione sintetica del bene, del
dirittc pignorato e da dilenare, del prezzo ed ogni alfra indicazione che possa risultare di
particolare interesse per gli offerent! { quali esistenza di opere abusive con l'indicazione deiie
spese per la eliminczione efo sancatoria, stato di occupazione, esistenza di contratti
eventualmente opponibili © meno e cosi via).

Descrizione sintetica del bene;

Trattasi di appartamenta sita al piana seminterrata, con accesso diretto su corte 'n parte erbosa ed
in parte pavimentata, incluso in un fabbricata di maggior consistenza ubicoto in vlole Parigi 112 — Riano
[RM].

L'unita immobiliare oggetto del pignoramenta & casl individuota all' Agenzia delle Entrate di Rama :

Comune di Riano — Catgsto Fabbricati - Fadlio 2 Pordicella 188 Sub 503 e 507 groff

o Sez Urbana -

» Categora Af7

o Classe 3

+ Consistenza: ¢ vani

» Superficie Catastale: 183 mq, totale escluso aree scoperte 183 mg
» Rendita catasiale: € 836,66

+ Ubicazione: Vlale Parigi 112, piano 51, interno 3

* Intestazione IS oo D D - S

Proprieta per 1/1

I bene & ahualmente camposia da due porzioni:

la primo & composta da due camere, cucino, bogno disimpegna e ripostiglio;

la secondo da quattro ombienti destinati rispettivomente a garoge, deposito, ripostiglio e grotto.

Il bene & occupateo dall'esecutata e non esistano cantratti opponibil.

I' bene & interessato da una domando di condono edilizio presentata presso il Comune di Riano ol
sensi dela Legge 326/2003 prol, 1358 del 20.02.2004, avente ad oggetto l'inclusione dei locali sitt nello
secondo porzione di unild immabiliore utilizzati come goroge e depasito all'interno della prima utilizoto

come abitazione,
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STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Raffasle Bencarding - Ing. Baniele Bencarding - Arch, Valaria Bencarding

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOU — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R, G. E. 56/2014

SUSSISTENZA
VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE
sl NO

Domande giudiziale ed altre trascrizioni pregiudizievoli X
Convenzioni matrimoniall & provvedimenti di assegnazione della casa X
coniygale al coniuge

Altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale X
Esislenza del livello a favere dell’ Universitd Agraria di Riano X

Esistenza di usufrutto X
Completamento pratica di condono edilizio X

Pesi e/o difformita urbanistiche, Opere abusive X

Difformitd Catastali {intestazione) X

All'uopo sar& necessario procedere alla chiusura di due aperture che oggi fanno comunicare le
due porzioni con il vano scala e demolire un Iramezo che divide le due parzioni. Sardl aliresi necessario
demolire il manufalta ubicoto nelia carte, realizzato senza autorizazione. It tutto con una spesa stimata di
£€12.000,00.

Il bene si trova in buone condizion! e possiede un livello medio di finiture.

L'immoblie & gravato da livello e sard necessario affrancare il terreno per un costo inferiore qi 20€,

Dall'indagine di mercato effettuata il valore unitario da assegnare alla superficie commerciale & di
€1.430,38/ma.

Si considera la detrazione del 10% per assenza di garonzia dai vizi e le spese per ka regolarizazione

del'immobile per un tatale di €37.494,07,
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STUDIO BENCARDING |

ARCHITETTURA E INGEGMNERIA FORENSE
Arch. Raffoele Bencardine - Ing. Doniele Bencarding -- Arch, Valerla Bencording

TRIBUNALE ORDINARIO Dl TIVOL! — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R, G, E, 56/2014

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
*. Porions ]
vanol [mq] 4,15
vano2 Imaq] 21,43
bagnol [mg] 3.98
cucina ima] 4,72
vanol [ma] 37.9
vano 4 [mg] 39.6
vano 5 {maql 28,15
Ripostiglia 3 [mal 0.50
TOTALE superficie nella porzione | {maf 139,93
Borzione 2
Ripostiglio 1 [ma] 5,05
Ripostiglia 2 Imgq) 200
Portico [mq] 14,5
Gratla [mgy) 827
TOTALE superficie nelto porzione 2 [maq] 36,82
Corle [ma] 448,10
Tatole superficle compuiata corte [ma 27.67
SUPERFICIE COMMERCIALE [mal 195,27
SUPERFCIE VALORE UNITARIO VALORE DI STIMA
(mq] [€/mq] [€]
195,27 1430,38 281.440.70
YALORE DI STIMA (€] 281.440,70
VALORE DETRAZIONI (€] 37.494,07
¥ALORE DEL BENE [€] 243.946,63
VALORE DEL BENE ALL'ASTA €] 244.000,00

Tanto dovevasi ad evasione dell'incarico ricevuto
Salvo edo.

Arch. Raffaele Bencardino
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