TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c., Mammucari Vincenzo, nell'Esecuzione Immobiliare 228/2021 del R.G.E.

promossa da

BELGIRATE SECURITISATION 5.R.L.
Codice fiscafe: 14521991001
Rorng (RA)
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INCARICO

In data 26/07 /2021, il sottoseritte Mammucari Vincenzo, con studio in Via Virginia Vezzi, 19 - 00049 - Velletri
(RM), email wincenzomammucari@virgilic.it PEC mammucarivincenze@pec.it, Tel. 06 9632696, Cell
3496642755, veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data 28/07 /2021 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N° 1 - Unitd immobiliare, ubicata a Marine (RM) - John Fitzgerald Kennedy, n. 24

DESCRIZIONE

Quota della piena proprieta di un immobile abitativo, ubicato nel Comurne di Marino e sito in Via Fitzgerald
Kennedy n. 24, di proprietd del Sig., nato a

L'immobile in oggetto & porzione di un fabbricato residenziale composto da villini a schiera e costituito, nello
specifico, da [efr. All. n. 1):

- una unitd abitativa composta da un appartamento al piano terra, distinto con l'interno n. 1, & composto da
ingresso/soggiorno con angolo cotturg, due stanze, bagno, portico e corte esclusiva.

Al NC.EU. di detto Comurne (cfr. All. n. 2) I'appartamento (Cat. A/7, Cl. 2 e vani 4] e |a corte sono individuati,
rispettivamente, coi subalterni n. 16 e n. 10, graffati, della pllan. 725, Fg. 30;

- un box auto, al piane interrate, distinte con il numere 4 e censito nel N.C.E.U. al Fg. 30, p.lla n. 725, sub 29, Cat.
C/6, CL 7, Cons. 20. mq..

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

* Bene N°1-Unitd immoebiliare, costituita da un appartamento con portico e corte esclusiva, al P.T. e box
autoal P.51, ubicata a Marino (RM) - John Fitzgerald Kennedy, n. 24

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Dalla lettura del Certificate redatto dalla Dott.ssa Giulia Messina Vetrano, Notaio in Corleone (PA), e dalla
relazione preliminare in ordine alle verifiche della documentazione in atti, redatta dall'Avvocate Riccardo
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Guidali, si evince che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

s (Proprieta 1000/1000)
Codice fiscale:

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

s [Proprieta 1000/1000)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

La quota di piena proprieta dell'immobile, al Sig. & pervenuta

in forza dell'atto di compravendita per Notaio Dott. Davide Reposo del 16/04/2010 al Rep. n. 32151, Race. n.
10725, e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Roma 2,11 20/04 /2010, al Reg. Part n. 14245 e Reg. Gen
n. 24642 (All. n. 7).

CONFINI

[l lotto in oggetto & costituito da una porzione di fabbricato compostoe da:

- U AppAartamento Com COTTE esclusiva, al plano terrd, QiSTnto con | Interno n. 1, che  COnling, cof vialetio
condominiale, scala di accesso agli appartamenti del piane primoe, appartamento interno 2 e sua corte, posti
auto esterni, proprietd condominiale (sub 2], salvo altri;

- un box aute (o autorimessa), al piane interrato, distinto con l'interno n. 4, che confina col box n. 3, box n, 5,
spazio di manovra condominiale, salvo altri.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
hletta Iorda Convenzionale

Ingreszo - Soggiormno - &ngalao 1400 mq 17,50mg 1,00 17,50 mq 270m | T

Cottura

Lettal 14a0 g 17.80mq 1,00 17,80 mg 270m | T

Lettn 2 9,80 my 1240mg 1,00 12,8 g 270m | T

Didmpesmo 120 mg 140 g 1.00 1.4 g 2w | T

Ragnn 40 rng 53l rog 1,000 5,3 rog 270m | T

Balr rime 16,50 rng 1680 rag 025 415 vy N00w | T
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Portica 18,50 mq 18,50mg 0,30 5.95 mq 260m | T
Giardino di pertinenza 150,00 myq 150,00mg 0,05 7.50 mg 0,00m | T
Eox 18,70 myq 20,40 mq 0,35 R 3.15m | 51
Totale superficie convenzionale: 78,72 myg
Incidenz a condomini ale: 0,00 Oh
Superficie convenzionale complessiva: 78,72 mg

[ beni sone comodamente divisibili in natura ma si & preferito lasciarli indivisi per permettere all'eventuale

ageindicatario di poter disporre di un box auto, da poter destinare anche ad altro uso, viste le limitate
dimensioni dell'appartamento.

La superficie convenzionale di cui sopra & stata calcolata con il metode UNI 10750/2005, sommando alla
superficie calpestabile, il 50% dei muri perimetrali comuni, il 100% di quelli esclusivi e dei tramezzi interni
fino ad una concorrenza massima non superiore al 10% della superficie calpestabile stessa. La superficie cost
ottenuta e stata quindi rageuagliata con i coefficienti di rivalutazione e qualificazione.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Daticatastali

Dal 17,/09,2009 a1 16,/04,2010 E

Cod. Fise, proprietaria
perlaquotadilfl,

Catazto Fabbricati

Fgz. 30, Part. 725, Sub, 29
Categoria Co

1.7, Cons, 20 m®
Rendita€ 7437

PFiano il

Dal 17,/09,/2000 a1 16,04,2010 1

con gede in
Cod, Fise, proprietaria
perlaquotadi1/1.

Catasto Fabbricat

Fgz. 30, Part. 725, 5ub. 10e 16
Categoria 82

0.1, Cans, dwani

Rendita € 309,87
FianoTerra

Dal 16,/02,/2010 al 25,06,2021 natoal

Cod, Fize,
Hroprietario perla quota di 1/1
di piena proprieta.

Catazto Fabbricati

Fg 30, Part, 725, Sub, 29
Categoria Co

1.7, Cons. 20 m?

Superficie catastale Totale: 22 mg

Rendita € 7437
Plano 31
Dal 16,/04,/2010 al 25,/06,/2021 i Catazto Fabbricati
Cod, Fize, Fg. 30, Part. 725, Sub. 10e 16
proprietario perla quota dilfl Categoria A7
di piena proprieta .2, Cons. dvani

Superficie catastale Totale: 63 m® Totale escluze
aree scoperte: 52 my

Rendita €413,17

FianoTerra

Siprecisa chei titolari catastali corrispondono a quelli reali.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Fo glio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piann Graffato
Cens. catastale
a0 725 16 AT 2 rrard Totale: 63 413,17 € Terra 10
tn?® Totale
escluse aree
zcoperte; 52
Ty
30 725 29 Ch 7 20m? Totale: 22 7437 € i1
g

Corrispondenza catasiale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.
[noltre i dati catastali identificano inequivocabilmente 'immobile pignorato.

PRECISAZIONI

Dalla lettura della documentazione in ati e dalla relazione preliminare, in ordine alle wverifiche della
documentazione prodotta, redatta dallAvv. Riccarde Guidaldi, del Foro di Velletri, si evince che la
documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

PATTI

Dalla lettura degli atti di provenienza non si evincono atti o patti che possano suscitare questioni ai fini di un di
trasferimento di proprietd

STATO CONSERvATIvO

L'immobile pignorato, ed oggetto della relazione, & in buonoe stato di uso e manutenzione, ad eccezione di
piccole aree su cui andrebbe effettua la manutenzione ordinaria (cfr. foto).

PARTI COMUNI

Trattasi di una porzione immobiliare di un fabbricate abitative plurifamiliare, del tipo villini a schiera, per cui
resta salve ed impregiudicato l'obbligo legislativo di godimento - e di tutela - di tutte le part comuni che il bene
in parola sitrova ad avere con tutte le altre unitd immobiliari che costituiscone 'edificio di appartenenza:
struttura portante, la eopertura, l'impiante idrico, elettrico e fognario comune, fino alle singele derivazioni,
passo pedonale e carrabile e la corte, ecc..

Pur essendo state costituito un regolare Condominio, al momento non & smto possibile acquisire né il
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regolamento Condominiale, né le quote condominiali della proprietd e né le eventuali spese che dovessero
esSere ancora in suspeso.

SERvITo, CENSO, LIvELLO, USI CIvICI

Sull'immobile ogeetto di pignoramento, dalle ricerche effettuate pressoe il Comune di Marine lo scrivente ha
potuto accertare che non esistonoe diritti demaniali, o di inalienabilita, non si rileva l'esistenza di servitl, censo
ed usi civiei.

CARATTERISTICx E COSTRUTTIvE PREvALENTI

Lo stato di manutenzione generale dell'immobile esecutato & buone e curate, anche se in alcune parti sono
abbastanza evidenti i segni dell'usura, sia internamente che esternamente [cfr. foto).

Sulla base del Certificato della Relazione Tecnica, agli atti del Comune (in All. n. 3}, risulta che il fabbricato
residenziale, costruito sulla base del permesso di Costruire n. 3, del 16/01/2008, e di cui 'immobile pignorato
& parte di minor consistenza, & costituito da due piani fuori terra e da un piane interrato (adibito a garage), e
presenta le seguenti caratteristiche strutturali:

Fondazioni con plinti e travi di collegamento in cls di cemento armato, sul terrene;

Strutture portanti: ossatura in  ca. , con pilastri e travi, portanti i solai, in cls di cemento armato
moneliticamente collegati.

Tamponature: interne con laterizi forati con interposta camera d'aria; quelle esterne a cassetts, intonacate a
rena e cemento passatoe alla pezza e tinteggiato ai silicati di calce, dei colori terrosi.

Solai: del tipo misto in laterizio e c.a, gettato in opera, con travetti a tessitura parallela ad interasse di 50 cm..
Copertura: atetto, inclinate, rifinito con tegole e coppi alla romana.

Le caratteristiche costruttive all'unitd immohiliare esecutata:

- Esposizione principale verso sud/est, ma anche verso nord, poiché & un “capotesta” di una serie di abitazioni
poste “a schiera”

- Altezza interna utile: h. 2.70 ml.

- Pareti esterne ed interne: rifinite ad intonaco civile, trattate intinta lavabile acolorazione calda.

- Pavimentazione interna: in mattoni di ceramica monocolore.

- Rivestimenti: maiolicato in bagno [monocolore chiare) rifinito, in alto, con greca scura.

- Infissi esterni: finestre con persiane inlegno; all'interne infissi in alluminio trattate con coloratura marrone.

- Le porte: in legne lucide; non c't il portone di ingresse in quanto 'accesso avviene nel soggiorne/pranze ma
la porta/finestra & dotata di inferriata.

- Impianto elettrico, idrico, altri impianti: sottotraccia, eseguiti all'epoca della costruzione; quello elettrico con
interruttore salvavita e quello idrico con approvvigionamento da cisterna comune.

- Impiante termico: presente & dotate di elementi radianti in alluminio, tinteggiati in bianco.

- impiante d'allarme: non presente.

Al piano seminterrato & presente un garage, a cui si accede da una rampa esterna, mediante un'area di manevra
comune.

Il piano terra ha accesso da una corte esclusiva che si estende sui tre lati liberi dell'unitd abitativa; & tenuta a
prato ed & completamente recintata con muratura bassa, sormontata da un'inferriata su cui si sviluppano
cespugli fioriti.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta occupate dal figlio dell'Esecutato.

PROvVENIENZE vENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Atto di Compravendita
Dal13/03,/1990 al
28/12,/2007 Ro gante Drata Repertorio N* Raccolta N°
0il
, Cod, Fise Notaio Dott, W, 137031990 28371
[ Auriermma
nata a
i Trascrigione
Cod, Fize.
proprietari per la quota Presso Data Reg gen Reg part
dilf2 dasouno dipiena
proprieta, Codice
Fizcalef PIVA:
Registrizione
Presso Data Reg N* Yol N*
Dal 28/12,/2007 al EE Atto di Compravendita
16,/04,2010
con Jede in Ro gante Data Repertorio N® Raccolta N°
C Cod. Fisc.
04 Wotaio Dott, Davide 28122007 30815 9887
proprietaria perlaquota | Reposo
dil/1 di piena proprieta.
Codice Fizcale/PIVA: Trascrizione
4
Presso Drata Reg zen Reg part
' fzenzia delle Enfrate | 06/01 /2008 2785 1695
- Ufficio Provincale di
Roma - Territorio -
Servizio di Pubblicita
[rrnobiliare di Roma
2
Registrjzione
Presso Data Reg N* Yol N°
Dal 16,/04,/2010 al nato a Atto di Compravendita
25,/06,2021 (RM)il
Cod. Fisc, Ro gante Data Repertorio N° Raccolta N*
proprietarioperla quota | Notaio Dott. Davide 167042010 32151 10725
di1/1 dipiena proprietd. | Reposzo
Codice Fizcale/PIVA:
Trascrizione
Presso Data Reg gen. Reg. part
I'fizenzia dells Entrate | 207042010 ol i 3 1%kE
-Ufficio Provincale di
Rorna - Tertitorio -
Serwizio di Pubblicita
Imronbiliare di Rorma
dily
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Registrazione

Presso Data Reg. N* Yol N°

Per quante riguarda l'immoebile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuita nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Dalle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficic Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Roma 2 non si evinconoe altri atti successivi al pignoramento.

FORMALITA PREG IUDIZIEv OLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio -
Servi ageiornate al 26/02 /2022, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di Pubblicitd
Immobiliare di Roma 2 il 20/04/2010

Reg. gen. 24643 - Reg. part. 5645

Quota: 1/1

Importo: € 180.000,00

A favore di Unicredit Family Financing Bank S.p.A.
Contro

Capitale: € 120.000,00

Rogante: Notaio Dott. Davide Reposo

Data: 16/04/2010

N°® repertorio: 32152

N® raccelta: 10726

Trascrizioni

Atto di Pignoramento

Trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di Pubblicitd
Immeohbiliare di Roma 21l 25/06/2021

Reg. gen. 35619 - Reg. part. 25611
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Quota: 1/1
A favore di Unicredit Family Financing Bank S.p.A.
Contro

Dalle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorie - Servizio di
Pubblicitd Immohiliare di Boma 2, non si evincone altri atti successivi al pignoramento.

NORMATIvA URe ANISTICA

La cartografia rinvenuta sul site predisposto dall'Ufficio Teenico di Marino @ emerso che il fabbricato di
appartenenza dell'unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva, & stato edificato su area che il vigente
P.U.G.C, adottato con Delibera del C.C. n. 47 del 18/08/2021, indica come “Zona Residenziale - Tessuto T8,
cioé costituita da edifici costruiti nell’area di Marino Nuova, e costituenti “Tessuti recenti e non recenti derivati
da una crescita edilizia spontanea e puntuale ma pressoché completi” (efr. All. n. 3).

L'art. 87 delle Norme Edilizie, per queste Zone, prevedono, tra I'altro, la seguente normativa (N.T.A. ed articoli
seguentiin All. n. 3):

Categorie di intervento: Tutte;

Indice di fondiario mq. /mq.: Esistente; 0,30 mq./mq.;

Altezza massima: Esistente; per NC e RU pari a 7.50 ml;

Destinazione d'uso: Residenziali: Ab1; Ricettive: RAL; Servizi Privati: Spl-4;
Terziarie: TPE1-2, TP1; Commerciali: CEV, C.5F; P.A. PAL

Indice di copertura: Esistente; in caso di DR, NC e RU: max 40%;

Indice di permeabilita: In caso di DR, NC e RU: min 50%.

REc OLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sone presenti vinceli artistici, storici o alberghieri.

Presso I'U.T.C. di Marinoe & stata rinvenuta la seguente documentazione significativa (in All. n. 3):

- 1. Permesso di Costruire n. 03 del 16/01/2008, intestato alla Societa E

EDI per la realizzazione di un edificio residenziale, nel Comune di Marino, Localitd Palaverta, Via Aldo

Moro, Ang. Via |.F. Kennedy, su terreno distinto in Catasto al Fe. 30, pllan.331;

- 2 Permesso di Costruire n. 137 del 3/11/2009 per Variante in Corso d'Opera al P.d.C. n. 03 del 16/01/2008;

- 3. Grafico di Progetto relative alla “Variante in corso d'opera al Permesso di Costruiren. 3 del 16/01/2008";

- 4, Comunicazione di Inizio Lavori del 3/03/2008;

- 5. Attestazione, del 9/09/2009, da parte della Regione Lazic del regolare deposito, agli atti dell’Area Genio
Civile di Roma, della Relazione di Fine Strutture.

- Manca il fine lavori e 'abitabilitd, ma non é stata rinvenuta neanche la richiesta per ottenerle la certificazione.
Poiché lo stato dei luoghi dell'immobile esecutato corrisponde perfettamente a quante riportato nel Grafico di
Progetto, della gia citata Variante in Corso d'Opera [All. n. 3), si ritlene che esso sia corrispondente alle
prescrizioni urbanistiche e, quindi, commerciabile.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita non presenti
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vINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Nom si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

L'immobile costituente il lotto di vendita & parte di un fabbricato plurifamiliare, composte da villini a schiera, e
facenti parte di un condominio di cui non si & riusciti, ancora, ad acquisire il Regolamento né le quote
millesimali della proprieta del Sig. e quindi non si e a conoscenza di eventuali vincoli o oneri:

Cionenostante & in vigore 'obbligo legislativo di godimento e di tutela ti tutte le parti comuni che il bene in
oggetto sitrova ad avere con le altre unitd immobiliari del fabbricato, nel rispetto di tutte le regole previste per
le abitazioni in condominio a norma dell’art. 1117 del C.C..

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

s Bene N°1-Unitd immobiliare, costituita da un appartamento con portico e corte esclusiva, al P.T., e
box auto al P.51, ubicata a Marine (RM] - John Fitzgerald Kennedy, n. 24.

Quota della piena proprietd di un immobik abitativo, ubicato nel Comune di Marino e sito in Via Fitzgerald
Kennedy n. 24, di proprietd del Sig.
Limmobile in oggetto & porzione di un fabbricate residenziale composto da villini a schiera e costituito, nello

specifico, da (cfr All. n. 1):

- una unitd abitativa compost® da un appar@mente al piano terrs, distinto con l'interno n. 1, & composto da
ingresso/soggiorno con angolo cothira, due stanze, bagno, portico e corte esclusiva. Al N.C.E.U. di detto Comune
(cfr All n. 2) 'appartamento (Cat. A/7, CL 2 evani 4) e [a corte sono individuat, rispetivamente, col subalterni n.
16 en. 10, graffaty, della pllan. 725, Fg. 30;

- un box auto, al piane interrato, distinte con il numero 4 e censite nel N.C.E.U. al Fg. 30, plla n. 725, sub 29, Cat.
C/6,CL7, Cons. 20. mq.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprie [1/1)

Valore di stima del bene: € 187.518,00
CRITERIO DISTIMA
Il criterio di stima da adottare per |a valutazione del bene in oggetto sarebbe quello della ricerca del piti probabile
prezzo di mercato di un immobile, e cicé del suo vabre in comune commercio tenendo conto:
- a) delle caratteristiche estrinseche dello stesso (ubicazione, esistenza e funzionalitd dei servizi pubblici di acqua,
telefono, luce, trasport, collegament viari e distanza dai centri commerciali e pubblico-amministrativi, ece.). Nel
casoe in questione si tratia di una proprietd costituita da un apparamento a piano terra e di un box auto, al piano
seminterrato, ubicato nella beali® Frattocchie, a confine con Santa Maria delle Mole, distante circa 9 Km. dal
centro storico del comune di Marino, e 7 km. dal centro storico del Comune di Albano Laziak, in una zona

interna rispetto alla Swwle 557 [Appia Nuova) di recente formazione, pretmmente residenziale, lontana dai
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servizi in genere ed in particolare dai servizi di trasporte pubblice, oltre che dai centri commerciali, seciali ed
amministrativi. Sulla strada sono presenti posto auto esterni, non assegnati;
- b) delle caratteristiche intrinseche [dimensioni towli e parziali dei singoli ambient, stato di manutenzione,
igienicitd, funzionalitd, ecc.). Nel caso sono da giudicarsi buone, ma non adatte ad un nuclee familiare numeroso,
nonostante b presenza di spazi apert, e comunque gid al limite per tre persone. Con necessi® di piccoli
intervent manutentivi. in uno stato di manutenzione carente;
- ¢) dell'andamento di mercato per beni simili che, come riscontrato da indagini effettuate presso Agenzie
Immobiliari del luogo, mostra un moderato ma crescente interesse all'acquisteo di immobili simili sit in questa
zona, ma non di affitt], perché comungque mediamente alti rispetto a quante essa pud offrire.
Cid premesso, |2 sima viene eseguita adotmndo | seguenti due metodi:
METODO SINTETICO: in base al parametro "metro quadrato di superficie utile”.

Tale metodo consiste nell'applicare un vabre medio unitario al parametro di valutazione (mg.) della
consistenza immobiliare.

Il prezzo unitario scaturisce dalla media dei prezzi unitari ricavat dividendo | valori di beni simili, oggetto di
recentl fransazioni, per i rispetivi metri quadrati.

Allo scopo di avere una valutmzione il pit possibile corrispondente al momento atualk, si & ritenuto utile

considerare tre sistemi analisi:
A) 1l primo criterio di valutazione & quello di mercato: |2 stima @ effetuat atiraverso le valumzioni reperite dalle
offerte e dalle quomzioni proposte dalle agenzie immobiliari di zona. Le agenzie della zong, interpellate per
prendere conoscenza del pilt probabilke prezzo rappresentativo della classe di immobili simili, per costruzioni
recent e risalenti agli anni 2005/2010, di piccola superficie e nelle condizioni delb stato di manutenzione in cui

sitrova 'unitd immobiliare in oggetto, si sone cosi pronuriciate:

AGENZIA DI RIFERIMENTC PERL'UNITA ABITATIVA €/mq |[PER IL BOX/GARAGE €/mq
Agenzia n. 1 2.300,00/2.500,00 1.300,00
Agenzian. 2 2.600,00 900,00/1.400,00
Agenzian. 3 2.400,00/2.600,00 1.200,00/1.400,00
Pertanto, si ritiene di poter assumere una valutazione unitaria pari a:
- perl'unit abiativa (RIPT): 2.500,00 €/mq.
- peril box/garage (al PS1): 1.225,00 €/muq.

B} Il secondo criterio assunto tiene conto della media dei valori acquisiti dal listine dell'Osservatorio Mercato

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio del primo semestre 2021 (cfr. Allegato n. 5] che indica, mediamente:

- perl'unitd abitativa (al ET): 2.100,00 €/mq
(1.750,00/2.450,00 €/mq)
- peril box/garage (al P51): 1.150,00 £/mgqg
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(950,00/1.350,00 € /mq)
C) Il terzo criterio si basa sull'attenta analisi di confronto redatto con Agentpricing, servizio dedicato alla
acquisizione, gestione e analisi di big data [All n. 4], che permette ai professionisti di elaborare report di analisi

evalutazione di immohili.

Da quante elaborate, per il solo appartamento (e portice] si desume una valumzione tra 150.000,00 e

170.000,00 euro, corrispondente ad un valore medio, al mq di circa: 2.515,00 €/maq.
Pertanto, ai fini della stima si ritiene congruo assumere i seguenti valori unitari:

- per l'intera unit abitativa (al BT): 2.500,00 €/maq.

- per il box fgarage (al PS1): 1.200,00 £/mq.

IN CONCLUSIONE: Per gli immobili relativi al lotto in oggetto, costituito da una unitd abitativa al piano terra
individuato al Fg30 di Marino, col sub 16 della particella n. 725, con portico e annessa corte esclusiva (sup.
rage. mg. 71.58), e da un box auto, al piane seminterrate individuato al Fg. 30 di Marino, col sub 29 della
particella n. 725 (sup. rage. mq. 7.14),si ottiene, quindi, un valore pari a:

per I'unitd abitativa: mqg.71.58 x 2.500,00 €/mqg = €. 178.950,00,

per il box/garage: mgq. 7.14x 1.200,00 = £ 8.568,00.

Cosicché, perl'intero lotto si ha una valutazione di:
£.178.950,00 + €. 856800 = £ 187.518,00.
Tale valore viene arrotondato, per difetto ad €. 187.500,00.

Tale valutazione corrisponde:

1. al particolare momento di mercato immobiliare per beni simili, con valutazioni in ripresa;

2. alla esposizione della porzione di fabbricato;

3. all'epoca della costruzione (anno 2008);

4. alla considerazione dello stato di manutenzione dell’ immobile ed alla sua ubicazione nel tessuto
urbano;

5. alla considerazione che gli immobili esecutati non sonoe liberi;

6. dalla considerazione che I'analisi dei prezzi effettuata sul territorio mostra valori superiori a quelli
della letteratura specifica e presa in considerazione.

Identificativo corpo Sup erficie YValore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale cormples sivo vendita

BeneN® 1 - T8.72mq 2.382,09€/mg €187518,12 100,00% £187.518,12

Appartarnento

Marino (RM] - John
Fitzgerald Kermedy, o,
24

Valore di stHma: £187.518,12

Valore distima: £ 187.500,00
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Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Yalore

Tipo

Altro

3,00

Volore finafe di stima: € 182.000,00

La detrazione percentuale del 3 % & applicata per compensare lo stato di occupazione dell'immobile de quo
ed eventuali vizi che non si sone potuti evidenziare nel corso dei sopralluoghi o nell'acquisizione ed esame
della documentazione, o per spese al momento impreviste, o che non si sono potute rilevare per carenza di

precise informazioni (es. spese condominiali).

Per il bene in ogeetto si ritiene che il valore di stima finale, anziché €. 181.875 come dai calcoli matematici,

possa essere indicato, per eccesso, in €. 182.000,00.

Relativamente al metodo di stima, esso & stato ampliamente illustrato precedentemente al capitolo predisposto.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per

eventuali chiariment.

Velletrd, li 26/02/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.: Mammucari Vincenzo

ELENCO ALLEGATL:

Altri allegati - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Altri allegati - VERBALE DI SOPRALLUOGO

N® 1 Altri allegati - RILIEVI PLANIMETRICI

N® 2 Altri allegati - DOCUMENTIN.CE.U.

N® 3 Altri allegati - DOCUMENTAZIONE DELL'U.T.C. DI MARINO
N® 4 Altri allegati - REPORT DI STIMA

N® 5 Altri allegati - BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI

N® 6 Altri allegati - ISPEZIONE IPOTECARIA DEL 26/02 /2022

S N N N SN

N® 7 Altri allegati - ATTO DI ACQUISTO
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Unitd immobiliare, costituita da un appartamento con portico e corte esclusiva, al P.T, e
box auto al P.51, ubicata a Marino (RM) - John Fitzgerald Kennedy, n. 24.

Quot della piena propriefd di un immoebik abitativo, ubicato nel Comune di Marine e sito in Via
Fitzgerald Kennedy n. 24, di proprietd del Sig.

. Uimmobile in oggetto & porzione di un fabbricato residenzial composto da villini

a schiera e costituito, nello specifico, da (cfr. All n. 1):

- una unitd abitativa composta da un appartamento al piano terra, distinte con l'interno n. 1, &
composto da ingresse/soggiorno con angolo cottura, due stanze, bagno, portico e corte esclusiva. Al
N.CE.U. di detto Comune (cfr. All. n. 2) 'appartamento [Cat. A/7, CL 2 e vani 4) e la corte sono
individuati, rispettivamente, coi subalterni n. 16 e n. 10, graffat, della p.lla n. 725, Fg. 30;

- un box auto, al piane interrato, distinte con il numero 4 e censite nel N.C.E.U. al Fg. 30, plla n. 725, sub
29, Cat. C/6, ClL T Cons. 20. m..

L'immobile wviene poste in wvendita per i pieno diritte di  Proprietd (1/1).

Destinazione urbanistica:

La cartografia rinvenuta sul site predisposto dall'Ufficio Tecnico di Marine & emerso che il fabbricato di
appartenenza dell'unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva, & stato edificato su area che il
vigente P.ULG.C,, adottato con Delibera del C.C. n. 47 del 18/08/2021, indica come “Zona Residenziale -
Tessuto T8", cioé costituita da edifici costruiti nell'area di Marine Nuova, e costituent “Tessuti recenti e
non recenti derivati da una crescita edilizia spontanea e puntuale ma pressoché completi” (cfr. All. n. 3].
L'art 87 delle Norme Edilizie, per queste Zone, prevedono, tra l'altro, 1a seguente normativa (N.T.A. ed
articoli seguenti in All n. 3):

Categorie di intervento: Tutte;

Indice di fondiario mg./mq. Esistente; 0,30 mq./mq.;

Altezza massima: Esistente; per NC e RU pari a 7.50 ml;

Destinazione d'uso: Residenziali: Abl; Ricettive: RA1; Servizi Privati: Spl-4;
Terziarie: TPE1-2, TP1; Commerciali: CEV, C.5P; P.A.PAL

Indice di copertura: Esistente; in case di DR, NC e RU: max 40%;

Indice di permeabilita: In casodi DR, NC e RU: min 50%,.

Prezzo bose d'asta; € 182.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 228/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 182.000,00

Eene N* 1 -Appartamento

Ubic azione:

Marino (RM) - John Ftzgerald Kennedy, . 24

Diritto reale:

Proprieti Quota 1/1

Tipologia imnmobil e:

Appartarnento e corte esclusivar Identificati al catasto Superficie | 78,72mg
Fabbricati - Fz. 30, Part, 725, 3ub. 16, Categaria A7,
Graffato 10

Box auto: [dentificato al Catasto Fabbricati: Fg 30,
Part. 725, Sub. 29, Categoria Cb

Stato conservativo:

LimmOile BenratQ ed CggettOdella relazithe, Cin MhO St 0di 1B0: manlbenzithe, ad e 0eziChe di
piccole aree su cul andrebbe effettua la mariatenzione ordinaria (efr. foto].

Descrizione:

Lhota della piena proprietd di un irnmobile abitativo, ubicato nel Cormane di Marino e sito in Wia Fitsgerald
Kermedy n. 24 & proprieti del Sig, CE

Fmmdie in Oezetto éporzinne i un fabbricato residen=iale cormposto da willing a
schiera e costituito, nells specifico, da:
- lha WitdakitatiVa QO PO8a da U aPfrtamentOal PanOterra, diSintO0h internOn. 1, @00nPOS0
da ingresszof soggiorno con angolo cottura, due stanze, bagno, portico e corte esclusiva, A1 N.CET. di detto
(omtke (CkF. A1 n 2) VapprtamentO Gt 477, G 2 ¢ Vani 4) ¢ la Qte SOindi Mdlkti, ri b tiVamente,
col subalternd . 16 e n, 10, graffati, della plla n. 725, Fg, 30; - un box auto, d plano interrato, distinto con
il munera Je censitonel N.CET. al Fz. 30,pllan. 725, sub 29, Cat. G/ 6, . 7, Cons 20.mq.,

Vendita soggetta a IVA:

i8]

Continuiti trascrizioni
eXart. 2650 c.c.:

i

Stato di occupazione:

L irrmobile risulta occupato dal figlio dell esecutato,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

s Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di Pubblicitd
Immobiliare di Roma 21l 20/04 /2010
Reg. gen. 24643 - Reg. part. 5645
Quota: 1/1
Importo: € 180.000,00
A favore di Unicredit Family Financing Bank S.p.A.
Contro
Capitale: € 120.000,00
Rogante: Notaio Dott. Davide Reposo
Data: 16/04/2010
N® repertorio: 32152
N° raccolta: 10726

Trascrizioni

e Aito di Pignoramento
Trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Roma 2 il 25/06/2021
Reg. gen. 35619 - Reg. part. 25611
Quota: 1/1
A favore di Unicredit Family Financing Bank S.p.A.
Contro
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