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TRIBUNALE CIVILE DI ANZIC - Esecuzion! Immobiliari
Essouzione fmmobfiiare: N° 973/2012
Nei confronli di:
Promossa da:

Con lintervento di: 5

Giudice dellEsecuzione: dr. Riccardo AUDINO

" Custode Giudiziario. . -
Esperio {C.T.U)} arch, Carlo DE ANGELIS

-RELAZIONE PERITALE-
stima beni immobili

ll.imo Sig. G.E. -- Dr. R, AUDINO

It sottoscritto arch. Carlo DE ANGELIS, iscritto afl'Albo degli architetti di Latina con n°® 481 e con studio in Anzio, Via Privata
- Jori n° 3, veniva nominato il 09 otlobre 2013 Esperto nella procedura esecutiva promossa dalle parti come in epigrafe

. rappresentate.
Dopo aver acceltato lincarico il sottoscritto prestava giuramento ripetendo fa formula di rito e riceveva i seguenti quesiti:

1 - Accerli l'Esperto se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per I quali a documentazione ex art. 567 c.p.c. &
necessaria e perd manca in atti oppure & inidonea, e in tal caso, riferisca 'Esperto di tale assenza efo inidoneita e restituisca
gli atti senza espletare allra attivita ma successivamente al termine da lut fissato per la prosecuzione delle operazioni;
1) verificare prima di ogni allra atfivita la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del
catasto e cerlificato delie Iscrizioni e trascrizione relative allimmobile pignorato effettuate nel venti anni anteriori alia
frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risulianze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente af creditore pignorante quelli mancandi o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti
delle iscrizioni e dalle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestr, domande-giudiziali sentenze dichiarative di
fallimento), acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta idenificazione del
bene e i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D P R. 6 giugno 2001, n® 330, dando
prova, in caso di mancato rilascio di defla documentazione da parle delf Amministrazione competente, della relativa richiesta;
acquisire 'atto di provenienza ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti); verificare se In relazione al
bene in oggetto sussistone altri pignoramenti e in tal caso segnalarlo tempestivamente al G.E. al fine della eventuale fusione
delle procedure e della prosecuzione o meno dell'incarico;
2 - descrivere, previo necessario accesso, fimmobile pignorato, indicando deftagliatamente comune, localita, via,. Numero
civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile} in mq, confini e dali catastali atiuali,
eventuali perlinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
eco.};
3 - accertare [a conformité tra fa descrizione attuale del bene (indirizzo, numere civico, piano, interno, dati ca{astall e confi m}
quela contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita

a} se | dati indicati in pignoramente non hanne mai identificato Fimmobile & non consentono la.sua univoca identificazione;
b) se i dali indicati in pignoramente seno erronel ma consentono {lindividuazions del bene;

c) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I|mm0b|i
rappresentando, in questo caso, |a storia catastale dol compend o pignorato;

4 - procedere, ove necessario, & eseguire le necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformitd 0 mancanza d'idonea planimetia det bene, alla sua correzione o redazione e al'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastats;
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5 - indicare lutilizzazione prevista dallo sirumento urbanistico comunale;

6 - Indicare la conformita o meno defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e Fesistenza o meno di
dichiarazione di agivilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico- edilizia,
I'Esperto dovra descrivere dettagliataments Ia lipologia degli abusi i

scontrati e dire se lillacite sia stato sanato o sia sanabile
in base combinato disposto dagli artt, 46, comma 5°, del D.P.R.6 giugno 2001, n.380 e4 0, comma 6° della L.28 febbraio
1985, n.47:

7 - dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pii fotti: provvedendo, in quest’
procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice del'esecuzione)

del frazionamento; I'Esperto dovra allegare, in questo caso, alla relazione
Teentco Erariale;

ultimo caso, alla loro formazions
all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio

8 - dire, se I''mmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, pracedendo, in questo caso, alla formazione
def singoli lotti (e, ove necessario, alfidentificazione dei nuovi confini, e alla redazione del frazionamento allegando afla
relazione estimativa j fipl debitamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando if valore di ciascuno di essi ¢ tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I'Esperto dovra procedere, in caso

contrario, alla stima delfintero, esprimendo compiutamente il giudizio dindivisibilita eventuaimenie anche alla luce di quanio
disposto dal'art577 C.P.C. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078 ‘

9 - accertars se limmobile & liberg o occupato; acquisire il titolo e
se ess0 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento

del DL 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di focazione opponibili alla

procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare fa data di scadenza, la data fissata per il rifascio o se sia ancora pendente i

relativo giudizio; indicare se sia necessario procedere alla sostituzione nella custodia prima, dell'udienza per I'autorizzazione a
venders;

10 - ove Fimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall

ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale;

11 - indicare P'esistenza sui beni plgnorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri d'inalienabilita o d'indivisibilita;
- accertare 'esistenza di vincoll o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico delfacquirente,

ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare Fesistenza di diritti demaniali (di superficie o
-“servitli pubbliche} o usi civici evidenziando glf eventuall oneri di affrancazione o riscatto

12 - determinare il valore deffimmobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio di stima e analifica descrizione della
“letteratura cui-si & fatto riferimento Operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando 1o stato i

conservazione dellimmobile e come opponiblll alla procedura esecutiva | soli contratli di locazione o i provvedimenti di
- assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento {'assegnazione della casa

coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non frascrith net
pubblic registri ¢ anteriore alla data di trascrizions del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alfa data di trascrizione del pigneramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla dala
di trascrizione de! pignoramento, m questo caso Fimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

13 - riferire i risuitati delie Indagini svolte in a

pposila relazione redatia fornendo compiuta, schematica e distinta risposta .-
{anche negafiva) ai singoli quesiti

~ 14 - inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolameéntare, concernente la
soffoscrizions, fa trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del propric elaborato ai creditori
-+ Procedenti o Intervenuti, al debitore, anche se non costituito, e af custode eventualments neminato, almeno quarantacingue
giorni prima dell'udienza fissata per 'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dellarticolo 569 C.P.C. assegnando alle parli

=Un termine non superiore a quindici glomi prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al -
Proprio elaborato: h

15 Intervenire all'udienza fissata ex art 569 C.P.C. per 'emissione dellordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ordine af proprio incarico;

16 - depositare, almeno dieci glorni prima defl'udienza fissata ex art 569 C.p.

- +Proprio efaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia
©on programmi compafibili con Microsoft Word;

C. per l'emissione deli'ordinanza di vendita, il
in forma elefironica su apposito ¢d rom redatto
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ritenga indispensablli-per la corretta identificazione del bene e i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui allarticolo 30 del D P R. 6 giugno 2001, n® 330, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte del'’Amministrazione competente, delia relativa richiesta; acqulisire I'atto di provenlenza
ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in alt); verficare se in relazione al bene in oggetto
sussistono altri pignoramenti e In tal caso segnalarlo tempestivamente al G.E. al fine della eventuale fusione delle
procedure e della prosecuzione o meno delllincarico;

Dall'esame defla documentazione eseguita dali'avv. Carolina MAMMUCARI, risulta che:
a) sussiste certezza della continuita delle trascrizioni per il ventennio a favore dell'esecutato;
b} i dati catastali indicali nell'afto di pignoramento sono atli a identificare inequivocabilmenfe Pimmohile planorato:

¢) che in conformita a detfi documenti, risultanze e registri i sigg. -soho litolari della
piena proprieta dellabitazione sita In Anzio (RM), Via Netiunense n® 80/A posto al piano primo, interno n. 2, composto di un
ingresso, fre camere da [etto, una cucina, un bagno, un we e un balcone, confinante con via Nettunense, cimitero inglese ¢
proprieta | , salvo allri, distinto all'Agenzia del Territorio di Roma al foglio 10, particella 9 sub. 5, via Nettunense 60/A,
piano primo interno 2, categoria A/2, classe 2, vani 5,5, RC pari a euro 895,92,

Vimmobile in oggetto risulta gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

ISCRIZIONI 6 TRASCRIZIONI:

Dallesame della documentazione dennsitata e riloya:
Tracrrizione a favore di. e contro
“Registro Particolare 29700 Registro Generale 43182 Agenzia del Territorio Utticio

provinciale i Roma — Koua 2 Pubblico Ufficiale Dolt, Proc. Notaio Giuseppa Grosso Afto di donazione Rep. n. 8795 ricavito
#24,10.1989.
Trascrizione a favore di . g confro . . o

.7 _ Registro Particolare 1320 Regisiro Generale 1965 Agenzia del Teritorio Uficio
provinciale ¢ Roma — Roma 2 Pubblico Ufficiale Dott. Proc. Notaio Giuseppa Grosso Atlo di compravendita Rep. n. 13074
ricevufo il 30.12.1994.
_ Trascrizione a favore di . e . e
. contro : Registro Particolare 6819 Regislro Generale 10081 Agenzia del
- Territorio Ufficio provinciale di Roma — Roma 2 Pubbiico Ufficiale Notaio Manzi Antonio Atto di compravendita Rep. a 62799
© data 15.03.2001,
- Sussiste continuita nelle trascrizioni per lintero ventennio,
- Dalla documentazione catastale, nonché i certificatt delle iscrizioni & trascrizioni relative all'immobile pignorato di cui all'art. 567
= C.p.c.risufta al 1.03.2013;
Registro generale 10082 Registrn narficnlara 2154 def 20.03.2001, Iscrizione Ipoteca volontaria a favore di Banca Toscana
S.p.a, contro ™~
Registro generale 48501 Keaisuo panicolare 11299 det 12.11.2002, Iscrizions Ipoteca volontaria a favore di Banca Toscana
S.p.a,, confro
Regislro generale 66225 Registro parucolare 19120 der 10,10.2005, Iscrizione Ipoteca legale a favore di Servizio Riscossioni
Tributi Conc. Prov. Roma, contro
Registro generale 3534 Registro particolara 1012 gel 23.01.2008 Iscrizione Inoteca legale a favore di Servizio Riscossioni
Tributi Cone. Prov. Roma, confro .
Registro generate 28898 Registro narficotare 8264 del 7.04.2007 Iscrizione Ipoteca legale a favore di Gerit S.p.a. - Agente
Riscossione Prov. Roma, conlro
Registro generale 41310 Registro particolare 9988 del 2.07.2010 tscrizione Ipoteca legale & favore di Equitalia Gerit S.p.a,,
contro Trascrizione a favore dj- T conkro

Registro Particotare 3164 Registro Generale 4sou myeiaa wof Territorio Ufficio provinciare ar xoma,— _

Roma 2 Atto esecutivo Verbale di pignoramento immobiliare, T

La relazione ¢ allegata alla presente consulenza tecnica.

2 - descrivere, previo necéssario accesso) Fimmobile pignorato, indicando dettagliatamente comune, Ioéa!ité,'-via,‘
humero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati
catastall attuali, eventuali pertinenze, accessorl e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locall di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
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La Tichiedeva al Tribunale di Velletri (RM) I'espropriazione del seguente cespite di
proprieta del - - '

& precisamente;

appartamento sito in Anzio (RM), Via Nettunense n° 60/A posto al pianc primo, interno n. 2, composto di un
ingresso, tre camere da letto, una cugina, un bagno, un we e un halcone, confinante con via Nettunense, Cimitero
Inglese e proprieta » Salvo altri, L'unitd immobiliare & censita al NCEU del Comune di Anzio al foglio 19,
particella 9 sub. 5, via Netfunense 60/A, piano primo interno 2, categoria C/2, classe 2, vani 5,5, RC pari a euro 695,92,

Caratteristiche costruttive

Struttura verticale: cemento armato

Solai: misti in travetti gettali in opera

Coperlura: a tetto non praticabile

Pareti esterne; intonaco;

Pavimentazione fnterna: parquet;

Pareti interne: in muratura, intonace civite con finitura liscia e finteggiate;

Infissi esternt: pve;

Infissi interni: legno;

Impianto elettrico: softotraccia a 220 'S

Impianto idrico: sottotraccia;

Impianto termico: autonomo a gas con radiatori in alluminio;

Condizioni generali dell'unita immobjliare: Fabitazione si presenta in “discreto” stato di conservazione e necessita di
urgenti e inderogabill interventi strutturali, i 18 luglio 2013 & stato richiesto dal ‘intervento dei VVFF

\

- accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati catastali e
~confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso di levata difformita,

) se | dati Indicati in pignoramento non hanno mai Identificato I''mmabila e non consentono la sua univoca
entificazions;
) se | dati indicati in pignoramento sono erronef ma consentono l'individuazione del hene;
¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quell; attuali, hanno In precedenza individuato”
I'lmmobile rappresentando, In questo caso, la storfa catastale del compendio pignorato;

I'dati sono conformi a quelli contenuti nal pignoramento non evidenziandosi difformita di rilisvo e quindi:

a) i dati indicati nel pignoramento identificano I immobile e ne consentono la sua univoca identificazione
b}  idatiindicati nel pignoramento non seno ervonei ¢ consentono lindividuazione de! bene

¢}  idatiindicatl nel pignoramento corrispondono a quelli attuali e identificano Fattuale intestazions catastale,

4 - procedere, ove Necessario, a eseguire le necessarie variazioni
¢aso di difformitd o mancanza d'idonea planimetria del bene, aila
" delfe unita immobiliari non regolarmente accatastate;

per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in
sua correzione o redazione e all'accatastamento

E' stata eseguita n° 1 variazione DOCFA (inserimento di planimetria per Faggiornamento del cataslo}.

Atlualmente nel Gatasto dei Fabbricati delttUfficio def Terriforio del Comune di An

zio Fimmobile & idenfificato al foglio 10, -
Particellz 9 sub, 5, via Neltunense 60/A, categoria A2, piano primo interno due, class

g2, vani' 6,00, RC pari a euro 759,19,

3+ indicare I'ufilizzazione prevista dailo strumento urbanistico comunale;

Limmobile ricade In zona periferica del PRG del Comune di Anzio (RM)
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sia stato sanato o sla sanabile in base comblnato disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.PR.6 giugno 2001, 1,380 e
40, comima 6° delia L.28 febbraio 1985, n.47:

L'immobile & stato edificato con concessione edilizia in sanatoria n® 5577 del giorno 05 oftobre 1995

7 - dire se & possibile vendere i boni plgnorati in uno o phi lotti; provvedendo, In quest'ultimo caso, alla loro
formazione procedendo inoltre {solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione) all'identificazione del huovl
confini ed alfa redazione del frazionamento; I'Esperto dovra allegare,
debitamente approvati dall'Ufficlo Tecnico Erarfale;

Considerate le caratteristiche dellimmabile, il bene pignorato deve essere venduto in un lotto unico:

8 - dire, se {'immobife & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla
formazione del singoli lottl (e, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confinl, nonché alla redazione del
- frazlonamento allegando alla relazione estimativa [ tipi debitamente approvat dail'Ufficlo Tecnico Erariale) indicando

Il valore df ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali
~conguagli in denaro; 'Esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima delllintero, esprimendo compiutaments il
giudizio d'Indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dalPart 577 c.p.c. dall'art.846 c.c, e dallaL. 3

iugno 1940, n.1078

Limmobile & pignorato nella sua totalita e considerate o caratteristiche dello stesso non & divisibile.

- accertare se immobile é Ilbero o occupato; acquisire il titolo legittimante Il possesso o la detenzione del hene
idenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verificare se risuitano registrati
esso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazions efo se risultino comunicazioni alla locale autorita di
bblica sicurezza al sensi dell’art.12 del DL 21 marzo 1978, n.59, converilto in L, 18 maggio 1978, n.191; qualora
ultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva 'Esperto dovra Indicare Ja data di scadenza, la data
sata per il rilascio o se sia ancora pendente il refativo giudiziosindicare se sia necessario procedere alla
stituzione nella custodia prima delludienza per I'autorlzzazione a vendere;

mmobile pignarato & attualmente occupato dal debitori.

- ove limmobile sla occupato dal coniuge separato o dall’ ex coniuge del debitore esecutato, acquisire | -3~
vvedimento di assegnazione della casa coniugale;

mobile pignorato & aftualmente occupato dai debifor,

indicare Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri d'inalienabilita o
divisibilita; accertare Pesistenza di vincoli 0 onerl di natura condominlale (segnalando se gii stessi resteranno a
ico dell’acquirente, ovvero saranno canceliati o risulteranno non oppenibili al medesimo); rilevare l'esistenza di
tti demaniali (di superficle o servity pubbliche) o usl civici evidenziando gli eventuali oneri df affrancazione o

beni pignorati non esistono vingoli artistiel, storicl, alverghieri d'inalienabilita o indivisibilita. L'immabite non ha vincoli di

fa condominiale e non risultano diritfi demanialj {di superficie o servity pubbliche} o usi civici con possibilita di

determinare il valore deli'immobile con espressa e compluta indicazione del criterlo di stima e analifica
fizione della letteratura cui si e fatto riferimento operando Ie Opportune decurtazioni sul prezzo di stima
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Valutazione degli immobili

Limmobile si trova in una zona periferica del Comune di Anzio
che secondarie,

Per 1a determinazione del valore de
correnti df mercalo praticati per imm
operanti nel territorio di Anzio e all
semesire 2013.

Nella determinazione del valore unitario del benj o
di finitura e delle condizioni di conservazione e ma

Considerate le condizioni proprie dellimmobile e quelle estefiche della zona circostante, in conformita a dali tecnici ed

elementi di comparazione rilevali nella medesima zona per immobifi analoghi a cul compravendita & awenuta negli ulfimi
periedi, lo serivente ha determinato if seguente valore unitario medio:

(RM) ma dotato di tutte o opere di urbanizzazione sla primarie
gli immobili 'Esperto ha ritenuto opportuno riferire la propria stima sulla base del valori

obili simili nella zona, con riferimento ad informazioni assunte presso agenzie immobiliari
'Osservatorio Regionale dei valorl degli immobili del'Agenzia del Teritorio di Roma - 4°

ggelto di stima, I'Esperto ha tenuto in debito conto della tipologia, de! grade
nutenzione, della localizzazione efc. .

~ €1.000,00 al mq

Destinéiibne Suberﬁcie Lbrda Coeff, Sdperﬂﬁe
Convenzionale
foltazione o 000 _ 1 heoo0
{Balcon), Terrazzo, cantine e simii L1200 Jo3s f40
[OTALE SUPERFICEE _.j1e200 20
, WSup_erﬁcj,ei_ _JValore  dvalore ) Quofa ~ BValore
Convenzionale Unitario Complessivo Lotto Lotto
Ima.] [€/mq.] [€] % proprieta [€] {arrotondato)
mq 94,20 €1.000,60 € 94,200,00 100 % €94.200,00

nnuale lordo dispiegato dallimmobile (sempre tenendo conto della teoria
ifordinarietd), calcolandolo come somma di 12 annualit mensfli;

Si & proceduto con la determinazione e quantificazione delfe spese in defrazione contenute nel reddito lordo & — una volta
viduate queste ultime — si & pol calcolato if reddito annuale netto come semplice differenza tra il reddito annuale lordo e le

Reddito lordo & spese

| reddito fordo (RI)

e if reddito immediato annuo, costante, ordinario dellimmobile al quale vanno sottratte le 5pese a carico
lella proprieta (S). : ,

RRCR
i

| reddito lordo puo essers desunto dalle indagini di mercato presso; .
Ie fonti direite

e fonti indirette (espressi in Euro/mg/mese o Euro/mgfanno)

am

. A
AR~

§spese in detrazione ammontano mediamente al 25% diRl

er quanto riguarda il calcolo delle spese medie in defrazione si & fatlo riferimenio

alle percentuali suggerite da Alferico
ealfonzo (Teoria & metodo dell'estimo urbano, 1996) e riportate nella tabella soliosta

nte,
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Gimposte ¢ tasse 11,25% R}

1 Senvizi 3,5%

fmanutenzione 4% Rl

il assicurazione 0,5% R

b guota ammortamento 1,5 % Rl

B Inesigibilita 2,0% RI)

tamministrazione ed esazione 1,8% R
Totale 25%

Bibliografia di riferimento

I Realfonzo A, (1994), Teoria e metodo del'estimo urbane, Nis, Roma: cap.4

- [ Simonotti M. (2008), Metodi di stima immobifiare, Dario Flaccovio sditore, Palermo: cap. XV
- Forte C., De Rossl B. {1974), Principi df economia ed estimo, Etas, Milano, cap. 7

© 1= lasso ¢i capitalizzazione

pplicare guale denominatore alla funzione per calcolare I

~ valore df mercato nel procedimento della capitalizzazione dei redditi, si & fatto riferimento afle percentuali medie suggerite dal

prof. OREFICE (Estimo, volume II, 1996),

/= Ralr;
= valore delfimmobile

n = reddito netlo {canone locativo annuo cafcolato in regime di libero mercato per fabbricati simifi, a cui vanno defratte Je

 sintesi le valutazioni prima svituppate hanno portato alle seguenti conclusioni:
valore di mercalo diretto o sintetico = € 94.200,00

valore di mercato per capitalizzazione dei reddifi = € 96.700,00
Uindi si ritiene che if valore dellimmobile oggetto di causa sia pari a (€ 94.200,00 + € 96.700,00):2 = € 95.450,00

iepilogo per bando d'asta

OTTO UNICO

appartamento sito in Anzio (RM), Via Nettunense n° 60/A, posto al piano primo interno n. 2, composto di un

gresso, tre camere da letto, una cucina, un bagno e un balcone, confinante con via'Nettunense, Cimitero Inglese e
roprieta salvo altrl, L'unita immobiliare & censita al NCEU del Comune di Anzio ai foglio 10, particella 9
-9, via Nettunense 60/A, categoria Af2, ciasse 2, vani 6,00, RC pari a euro 759,19,

~ondizioni generall dell'unita immobiliare; Fabitazione si presenta in discrefo stato di conservazione e richisde urgenti e
derogabili interventi strutiurali, 1f 18 luglio 2013 & stalo richiesto daf (un intervento dei VVFF di Roma per una
Verifica statica.

8
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Da un controllo visivo si riscon
andamento a 45° (...)

Consistenza: limmobile a use civile a
camere da lelto, tna cucina e un bagn

frava un cedimento terminale del piano di fondazione con lesioni murarie passanti ad

bitazione, .posto af piano terzo, & composto di un ingr

€850, soggiomo — pranzo, tre
0 per una superficie commerciale di cireq 90,00 mq piti u

n balcone di 12 mq circa,
PREZZO BASE D'ASTA: € 95.450,00

Ritenendo di avere portato a termine in ogni sua parte il mandato ricevuto, il CTU fingrazia lll.mo G.E. per la fidugia
accordatagli e consegna la bresente relazione restan f

do a disposizione per ogni succg ss{}o chiarimento.

Velletri fi, 27.03.2014

. s
R

TRIBUNALE DI VELLETRI

VERBALE DI DEPOSITO DI PERIZIA

L'anno 2014 1l giomo 27 del mess

di marzo avanti il softoscritto Cancelliere
-Esperto, il quale deposita relazione d

consulenza tecnica scritta su carta legale |
Allagati :

- Verbate di sopralluogo

Richiesta di assistenza Forza Pubblica
Visura per immobile

Estratto df mappa

- Planimetria catastale

2

0 - Concesslone in sanatoria n® 5577
Autorizzazione df abitabilita

Alto di compravendita def 15 marzo 2001
= Rapporto d'infervento dei VVFF dj Roma

I URAL P T TR
] . . SECLLADNT gy e
0- Perizia det geom. Domenico MAGNANTE RN .f}*‘ "\;i'({? LIAR

1-DOCFA Y
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