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RELAIZ(ONE TECI((CA DEL CTU - Esec lmm re R g 58/2C17

COhISULENZA TEC;NIC A D'UFFICtO

RELAZI0NE Dl PERIZIA TE:CNICA ESTIMATIVA D'UFFlclo
il sottoscritto Dott Ing. Fran,lesco De Rrsi nato a Cìvltavecchìa n21n211970, iscrìtto all'albo deglt lrg,tgne

deller provincia di Fìoma al n.22233, Consulente Tecnico del Giudice accreditato presso il Trt,u'.rle

Civitavecchia, nominato dall'lllmo Sig. G E. Dott ssa Alessandra Dominici perito estimatore nella p-o '''d.,

n. 58/2017# contro* cor incarico del'12 0: ;lC1

redige la presente relazione tecnico-estimativa suì beni immobili di seguito identific;ati.

Dettaqlio dei Beni:;
Sitoin:Comunedi F:regene-Fiumicino (Roma),ViaAgropoli 26 pianoTlnternol6
NCtiU Fiumicino
Vla Agropoli 26, Fregene (Rm), piano T
fg 708, p.lla 849 s;ub.20 cat. A2

Altri Dati

Corsistenza catastale: 5 vanì

Superfìcie Catastaler escluser aree scoperte: 63 mq Totale. 78mq

Classe 3 categoria A/2

Rendita catastale, {: 955,45

RISPOSTE AI QUESITi
QUESITO 1)

"Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione cli cui all'art.56/ l'r ttl-t,i

c.p.c. (estratto del catasto e ceftificati <lelle iscizioni e trascizioni relative all'immobile pignoratc:1 ,'tlr.
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignctramento, oppure certificato notttile attestante le :ts lta'

delle visure catastlitli e det registi immobiliari) segnalando immediatamente al grudtce ed al c':dt'r
pignorante quelli mancanti ct inidonei:

ll sottoscrìtto eseguiva la verifica della documentazione agli atti

Per quanto concerne la titolarità dell'immobile, nonché I'elenco delle iscrizioni e trascrizrorr .rlat

all'ìnrmobile pignorelto effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento si è ac:e 1at:

stalo delle trascrizioni a favore dei debitori
E'presente In attr I certifìcerto notarile attestante le risultanze delle visure catastilli e dei registri r,rn:bi :
da uerifica eseguita alla coriservatoria non sì segnalano difformità

qUES|TO 2)

effeÍtui dr conceftct con il custode, l'esame preliminare della documentazione di cui all'aft 567 o - '

c.p.c., avendo curér di preci:;are.
-ln primo luogo,se il creditctre procedente abbia optato per il deposito dei certrficati della Cortsen at rra :

RR.ll. sulle iscrizioni e trasc'rizioni gravanti sul bene pignorato

ln questo caso derre indicerre, con riferimento a ciascuno deglì immobili pignoritti se Ia certific€)2,2 : (tt, c
iscrrzioni si esfenda per un periodo par,i ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pigrto'ar ,:r,i E

sia slata ichiesta in relazicne a ciascun soggertto che risulti proprietaio (sulla scorta dei pultlttc, 'e{)1.' I

imrncbiliari) per il periodo considerato, se /a cerlificazione delle trascrizioni (sia tt favore. che c,ttt o tls,r ;
sino ad un atto di acquisto deivativo ocl originario che sia stato trascitto in data antecedente di itl"tt., r) , r f

anni la trascrizion'e del ptgnoramentc'e sla sfafa richiesta in relazione a c);ascun soggelfo :/, rs I

propnetario (sulla :;cofta dei pubblici regÌstn immcbiltari) per rl periodo consideratcs, oppure.
se il creditore proc:edente abbia optato per il deposito di ceftificazione notarile sostitutiva. ln q.,:: 'r ì.: i
l'esperlo deve prectsare in ,4ferimento a ciascunr> deglì ìmmobili pignorati se quesfa risdga slno ac Lt at! ì

accTuisto denvativct od oiginario che sia stato trascritto tn data antecedente di almeno /e''it .tnt), .
tra sr: ri zio n e del pi g7,n o ra m e n to.
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RELA:ZIONE TECI\ICA DEL CTU - Esec tmm.re R 13 58/2017

-ln s;econdo /uogo, rse il creditore proceCente abbia depositato l'estratto catastale attuale (relatrva :t ': .t

sìtutrzione al giornc' del rilascio del documento) e l'estratto catastale slorlco (estratto che deve rrgt.et .lar:

me1egm7 pe11d7 presT in )znsiderazilne dalla ceftificazione delle trascnzioil. il periodo cioe srno ?t t c.t

deil'iztto r1i acqulsto derivativo od originario antecedente di afmeno venti anni lA fraSCrlZrJr :r ':

pignoramento).

lVe/ CaSO di depositet della ceftÌficazione notarile sostitutìva, l'espefto deve preciserre se / datt catasi)l

e storici degli immobili pignorati siano indicati nella Qetta certificazione

- ln lerzo luogo, l'e,sperlo cleve preciserre se il creditore procedente abbia clepctsitato il cerfifrcatc t

civile dell'esecutato. ln difetlo, t'esperto deve procedere all'imrnectiata acquisizione dello sfesso Ne/

esislenza di rappor,l,t di coniugio, sempre in sede di controlto preliminare l'espefto deve acquisire tl L-()

di n.tatrimonio rilasc:,iato dal Comune det tuogo in cui sia stato celebrato, con indtr:azione delle artr .:ti

margine Laddove risuttiche alta data delt'acquisto I'esecutato fosse conlugTato in rcgime diconunr,;'tr

ed i,t pìgnoramento non sia stato notificefto al coniuge compropietarro, I'es:pefto indicherà fale c//c':sl

lfI, /,

S:i'

lSil
'tfic; i

.:tO'I

'e!..
'tZcl

creclitore procedenb ed al Cì.E.

Si e accertato che, l'immobile è stato pignorato alla.$ocietà,lebitrice il cui titolare attualmente rrs.

all'estero.

ouF_s/ro_3.1

Predisponga, su/ia base de,ì documentiin atti, l'elenco delle iscrizionie delletrascrizioni pregiudtzievt

(ipoteche, pignorarnenti, seqiles/r, domande giudiziali, sentenze dichiarative difallimento),

La documenta2one agli ertti, assiemel a quella acquisita e in allegalto alla presente è sufficlc.rte l
iderrtificare il bene e le sue caratteristic;he, bene che risulta ltbero da trascrizioni pregiudizievori sc zrcr' È

privilegi di qualsiasi natura compresi quelli fiscali ad eccezione di quanto riportato

Elenco delle Trasgrizjgd
Si rimanda alla documentazione depositata agli Atti

QUESITO 4)

Acquisisca t'atto <ti provenÌenza ultraventennale (ove non rìsultante dalla documentazione in atÚ)

vecli in allegato

QUES/IO 5)

Descriva, previo /r'ecessarlo accesso ,insieme al custode, l'immobile pignorato indicando dettagl il
comL)ne località, via, numero civico, scala, piano, interno, cétratteristiche interne ed esferne s

(catpestabite) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali peftinenze, etccessorl e milleumi di pi.4

1avatfi, soffitte cctmuni, lctcali di sgonbero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di pret

caratteristiche oggettive dell'immobile i,,ì relazione all'aft. 10 D P R.633/1972 e se /a vendita imn'ctt)

soggeffa ad t.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica Il CTU s(3 posséì susslstere /a plsr

esercizio detl"op,zione tVl\ per I'imponibilità /VA essendo glià lrascotsi i 5 anni dati 'ultrma;'c:

costruzione o Cel npristino;

tn l)' ')

:)e t €l

Otlt ')j

.:ìatr Él

,trt' 'il
:)tli:iì::t
/ t -lt 1ll

U bicazione de ll'lnnmobile

Facendo seguito ai diversi sopralluoghi in area, l'immobile è stato correttamente individuato ed ldentr'l)a:c

Esso è sito nella prarte a Frr:gene - Fiumicino nella zona semicerntrale vicino allat Costa Tirrenica

Sito in. Comune di Fregene - Fiumicino (Roma), Via Agropoli 26, piano T Interno 16

NCEU Fiumicino
Via Agropoli 26, Fregene (Rm), piano T,
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RELAZ:IONE TECNICA DEL CTU - Esec, Imm,re R q. 58/2017

fg 7t)8, p.lla 849, sub.20 cat 42
Consistenza catasti:le: 5 vani

Superficie Catastale escluse ilree scoperte 63 mq Totale:78mq
Classe 3, categoria,A/2
Rendita catastale: € 955,45

E presente una quota di condominio che è pafte in causa

Caratteristiche So rnmarie

Pur essendo accatetstato Ai2 ossia abitazione di tipo Civile, l'appartamento in oggetto è da consrde.arr b...
graocr generale.

L'edificio multipiano ha le facciate con finitura a in pietra e intonaco che, allo stato attuale ror pr?s€r-.:
ammaloramenti significati vi

Nella zona sono presenti i principali servizi
L'appartamento è composto cla soggiorno con angolo cottura, disimpegno, due bagni bagno, una car,ìra . :

una cameretta. Vi'e un giardino perimetrale con due accessi esterni e due'uerander/porticati
ll Cornplesso è doterto di vastr: aree comuni e di una grande piscina.

Caratteristiche costruttive clel corpo d i fabbrica
ll fabbricato nel suo complesso è stato realizzalo con struttura in telaio di cemento armato e tampcn;:ure
laterizi,

La qualita dei materiali è giudicata buona-ottima,
Ca ratteristiche dell'appartamento
All'immobile in oggetto si accede attraverso il cancello condominiale che immette ill complesso res oe zrare
Tramite un portone rli access,c che immeltte in un atrio si accede all'inqresso
Vi sono altri due ac,:ressi ai grrardini anteriore e posteriore
L'area esterna è dotata di ampie ofe€ cc,tìîUtìi a parcheggio
L'appartamento è di recente <;ostruzione ed è in buone condizioni qenerali.

Determinazione drllla consistenza 'i
Nella tabella seguente vengono riportati i valori dimensionali delfabbricato mrsurerti sulcampo e raqg.ag r. .i
ai sensi del DPR 138/98 í
La superfìcie comnr:rciale di un immobile della tipologia in esame, è arrotondata erl metro quadrato pt i
eccesso o per difetto e rìsulta pari alla somma seguente: i
A) della superfìcie dei vani principali e degli accessori diretti comprensiva della quota delle s,rre-' :
occupate dai muri irterni e perrimetrali; i
B) della superficie omogenerz:zata delle pertinenze di uso esclusi'yo. :

- di ornamenlo (terrazz:e, balconi, patii e giardìni); .

- di servizio (r:antine, postì auto coperti e scoperti , box. etc ) :
- verande/porticr/tetto,er' -'

Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati i seguenti spazr i,

-vuotitrai|t,erreno(terrapieno)e.i|solaioinferiorede|fabbricato;
- spazi all'interno dei tetti ventilati (sottotetti non praticabili); :.

^^^^'+"'^ ' '^rrazzo non praticabile;- UUPCI tuld '= tE

- superfìcie occupata rlalle canne, di aerazione o fumarie. dagli eventuali carmini , dai cavedir .:
-. cttnorfini 

^ 
l,r.îli nnrr rnali r,lanli irrnianli tanniai, ,.--Jlt occupati dagli impianti tecnici.

F:RANCESì(]O DE RISI
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lrnmobiliare

S$pe$i{:ip ccrìrfiisfciE}€

Misurazione
. suprerfir:ie deì ,ranr prrnr:ipaii e dr qr.relli a servizio drretto

superlcre delìe pertrnenze egclusrve dr ornasnento. orjvero a sflrvrzlo ,nclttetto di:t vant pxnctp:l I

S$perficis varìi pîiilci${li
é acc€iisori {lir€ìti

La superfìcie comnrerciale è pari alla somma:
t\) della superfìcie dei rrani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superf ';i

occupate clai muri interni e perimetrali;
B) della superrficis qrn6rgeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo,

- di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini),

- di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

La Sìuperflcie dei vani pri nt;ipali e acr:essori diretti e Determinata misurando la supedìcie al crt

muríìture interne erd esterne -perimetrali- (queste ultime vanno constderate fino alla mezzena I

confinanti con le pr:rrti di uscl comune o con altra unità immobiliare).

lmuri interni e quelli perinnetrali esterni che sono computati per intero, sono rla considerare flno

spesisore massimcl di 50 cm mentre i rnuri in comunione vengono computati nella misura massinra

e pertanto fìno ad Lrno spessore massinlo di cm 25.

La superfìcie è arr,:rtondata erl metro quildrato perdifetto o per eccesso (D.P R. 138/98).

In assenza dì pertinenze esc;lusive la supefìcie coperta corrìsponde alla superfìcie commerciale

Per le altre perti nerrze si segue il prospetto di cui sotto:

e

t
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trE$CRTZTONE Conaistenza ai senci del
tj

frn

Superf ic ie Convenrionale
Irltr J

VANI ACCESSOR| DIREITI

Sr.rperfìcie Fiano Prinrs al lordo cielle

n'ìu ril
67,44 67,:'t)

PERTINENZE

Po rtico/Ve ra nda

Lor,ale Acressor io r,ornu nita nt e

Posto Au1o 9coperto

Ealcon e 1Te r ralza ron': uni<ante

lo,7D 10,7 5

6rAt{9rNl

6iar dino ù? an 1.1, 7 b

TÍITTALE ARRTSTONDATO 9l mq

'rani ii accÉssorì dire'iti

Area scopefia dì pÉninÉìnza

esc usiva
-- -..-, !. -^--.-^ -.-^l-. ^tL^---^lcìd,=ou'

dr ìn€lrÈsso ecc.j

laltc li r/Terra::t! ,i g!Jrr:lìni

t t rìl il n i(rarìÌ

eaìr:Cr.i:l TÈrrarli ,/ giArcli:1t nOn

cc ft rr n ica îrÌ l

Pcrllco - Veaènria

Cffntrn€ È SoffìîiÉ cotrrLnrcantl

càa:.îÈ È 5cff:l:e .on i(,'rr" rcdn:ì

rLìs1r d Jlo !:opÈTt

;OCali l€cfLit i

'ralr avenir ;l'lÉrzzJ !iilr: rnferìore a

î'r. .!.:tC

Diretii

di ornalÌÈn1c

ùl orn.tmufÌc

dr orndmÈfÌi[

di cnramÈnir
cll seR.ìrì0

dise|diu io

dì servl:iLr

ùl 5eruj:ro

di 5Ervir:Lr

TuÌ ii

0,10 fino alla sup Un;tà
ilìnì.re
0,02 oltre :up Unità imnt.re:

0,1 firìo a 25mq

0,1 oltre ì 25nìq

0,15 fino à 25nìq

0,05 oltr€ i 25nrq

0, 15

nq

v,zt
0,15 fino a 25nìq

0,05 oltrÈ i25mq

o

0

Supeúr ; re

ratè {rnql
67,tìl hl nr

- 0 !ìì(

97.3C 't4 .'8 t

_ J iìri'

3D, t'l lU.l.it ' I

- I tlrt

J tlrr

- 
J iìr(

- ll lllr

!:lìl

93m2 in cui sl soîc:o rie',,ÈLa superfìcie lorda dell'immobile utile per la valutazione immobiliare è part a

le superfici come da tabella cli cui sopra
La superfìcie Calpelstabile calcolata e netta dell'appartamento è pari a: 55 m2
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QllE_srro_:0)
Accerti Ia conformità tra Ia descrizione attuale del bene (indirizzo numero civico. prano, ttÌten' (,'
CAtaStAfi e Confin| 6t quetta contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso cli ilevata difforrnit,t :t sr

cJati i,ndrcati in pigt"torarnent() non hanno mai identificato |hmobib e non consentono ia stla tr '/y'(rr,

iclentificailone; b) s,er idati inclicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'lndividuaz'ione rlei b'''e
se ida1 indica1 nel pign1rapento, pur non corispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza rnitl :lu.t

l'6mob1e rappresentando, in que.sfo caso, la storia catastale del compendio pignorato cCtì -tttà1:

acqui.sisca, ctve nctn oepositate le m,appe censuarie che egli ritenga indispensabili per la ( trct'

identificazione del b,ene:

Dalle verìfl,:he eseguite si puo affermare che:

ldatì indicati nell'at1o di pignoramento identificano univocamente l'appartamento in oggetto

Tutta'via la numeraz:ione interna del cornplesso immobiliare è carente ed occorrc'orientarsi per ind' .1u:

correttamente lo stabile all'tnterno 16,

QUESITO Z)
Proce>da, ove ne6esséìnb, ad esegu,ire le necessarle variazioni per l'aggiorname,rlto det .rf€ s

provv,edendo, in cerso di dilTormita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua cor., )n.
redaz.ione ed all'accatastamento delle unità irnmobiliai non regolarmente accatastate ).:

Dal confronto fra k-. planimc'trie catastali e le planimetrie relative ai grafici architettonicì allega:i ,"t I t'

autorizzativi urbanistici in forza dei quai è stato realizzalo il villino emerge pienet una certa corrtspo-:je-r: I

documentiale fra I'es;istente e quanto presente nella planimetria catastale;

QUES/roj)
lndichi l'tttitizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquislsca, ove non deposilati tce1,
destinazione urbanistica (sttlo per i terreni) di cui all'afticola 30 del D.P R, 6 gt'ugno 2001 n 3t3
provit, in oaso dl mancato rilascio di detta documentazione da parte dell'Amministrazione cortlpe.ten(

relattva ric'hie,sta:

ll PRG di Fregene - Fiumicinrr è aggiornato al 2O10 e la costruzione è del 2009.

ll Bene e adibito acl uso resiclenziale.

QUEs/ro!91
Indichi Iaconformi,làomenodellacoslruzionealleautorizzazioni oconce'ssloni amminÌstriativee /e.',,fe ' .
o meno di 'Xichiarazbne d,ì agibilità. /n caso di costruzione realizzata o modificata in' violttzr .,tr :' (rt I
nomtativa urbanistiao - edilizia, desciva dettagliatamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e drca se rlk-, l
sa sfato sanato o sa s;anabile al sensrl dell'articolo 36 del decreto del Presidente della RepubL'rt , d:, 6

giugno 2001 , n.3i3'0 e gli t>ventuali costi del/a sfessa; verifichi l'eventuale presentazictne di st 'rz;-' 1

condono. indicandr> il s:sggettto istante e Ia normativa in forza della quale I'istanza sla sfala preser 'a1,, :
sfalcr del prctcedirnentcr, I costl per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali ctl. l.t: ,rtt i

conisposle o da cr>rispondere. verificltt in ogni altro caso, ai fini della istanza di c:ondono cne l'ag1g'-1( a::, .
possa evenf ualmente presentare, che gli imrnobili pignorati si trovino nelle condizioni prevtste dall ar! "tk - .)

comma sesfo, del/a le'gge 28 febbrato 1985, n. 47 ovvero dall'arl 46, comma quintct del Cec":tc .:
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il coslo per il consegumento ce' 'ttc'' t

sanatona;

La costru;zione è stata costruita inforza ai seguenti titoli:
Permesso di Costruzione n 23112006

Permesso di costruzione in variante 1Cr0/2008

Dia Ediliza prot, 30694 /2009
E' stato ottenuta l'aulonzzazione paesaggislica n. 1431412007

FRANCfE;CO DE RIS]
INGIaGNERE
VIA ATTILIO BANDIERA ] _ OCC53 -'trIVITAVECCHIA - ROMA - ÎALIA
E MArL: DE:.Rrsr@rrscnrr,rr
TEL. * 35 o766 2oa97 Fax. +3!l 1'7a 227a I 3g - CELL. -39 317 52'7 1A
N 22,233 ALBo rNr:EGNER IlELLA pRnv'!c a D Ro,nA

:a'.t :l

la'.:
C'ì

.l



RF:LAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec lmm.re R.g. 58/2Cr17

ll Certificatrr di Prevernzicne Incendi

L agibilita c;ol silenzio assenso

Non sono s;tati rìscorrtrate difformità

QUES|TO U
Verifichilcr slalo di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

Non risultano ulteriori procedimenti sul bene pignorato

QUESTTO 11)
AccerTi set l'immoh'ile è libero o occupato;acquisisca il titolo legittimante l/porssesso o la cleten:tr te :

bene evidr>nziando se esso ha data cerfa anteriore alla trascizione del pignorantento; verifichi se n,.r/f.r'
registrati presso lLfficio del registro degli atti pivati contratti di locazione e/o se ,risultino comurtrc?zt 'ri .t,

local<> autr>rità di pubblica sicurezza ai sensi dell'arl. 12 del D L. 21 marzo 197i1, n.59, convertrto r L.

maggio 1978, n.191. Qualora isultino contrattidilocazione opponibili alla procedu,ra esecutiva indtc'tt -t c;t

di scaden;:a, Ia dala flssafa per il rilasct'o o se sla ancora pendente il relativo gìudìzio; valu,tr la rrspo 'le't

del canonr> al valorcl di rnercato al momento della conclusione del contratto e. in c;aso negativo. la ctf re t

ispetto a tale valore>.

Attualmente l'ìmmobile e abitato da una ragazza nubile con un contratto di comodrato d'uso non regrst'-ìto

Non risultano regirstrati all'agenzia delle entrate contratti di locazione o surblocazione opponil I : I

proceoura

QUEStrO12)
Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore €s('cuîdirl
acquislsca il provrredimento di assegnazione della casa coniugale;

non aoolicabile

QUESTTOE)
Indichi /'erslsfenza sui beni pignorati di eventuali vincoli arfistici, stonci, alberghieri di inalienaL'rl'.; .t

indivisibilita; indichi I'imporfo annuo delie spese fsse di gestione o di ntanutenzione, le evertt:,al ';p,t'

straordinarie gta cteliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventLr;l' sy-t

condomin,iali non pagate neryli ultÌmi due anni antenori alla data della periziet: rilevi /'e,srsleriza ' (,"
demaniali (di supr>r'ficìe o servitu ptrbbliche), censi, livelli o usi civici eviclenziando se vi s/, -si

affrancazi'cne, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

L'ispezione delle l-avole B del PTPR mostrano che I'area e soggetta a vincolo paesistico dei pa-c- e --

sistemi netturali, tuttavia per la realizzazione del complesso immobiliare e stata rilasciata I'auior z.:ztzc,

Paesaggis;tica n 1,431412007 dal MIBAC)

Dalle indagini svolle Terreno non risulta gravato da usi civicr

QUEStTCt_U)
appuri, sulla scc>rfa della documentazione dell'Agenzìa del Teritorìo, se all'atto della rictt; a

pignoramento Ia ptarls esecutata era intestataria degli immobili pignorati in forza di un ittto regol.'rne',
trasc:ritto. indicandct gli eventuali propriettari indivisi. lndichi, in questo caso. se l'in.rmobile e pignorato ,.tlc ;

quota. Valuti se lrr sfesso sia susceÍflóile dì separazione in natura e, procieda, in cluesto.aì-), ,

formazione del progetta di drvisione, inclividuando isingoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procecle lo 
'

necessario all'identificazìone dei nuovi confinì ed alla redazione del frazionamento allegando alla n ;tz'
estimativet i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote .Jt, ;rr
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comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. ln
del I' i nte ro compe ncl,io pigno rato esprim endo compiutamente il gi udizìo

alla luce diquanto oisposfo dall'arf 577 c.p.c. dall'aft.846 ce. e dalla L.

caso contrario, prctceda a'lt 9f l
di indivisit5ilità eventualmefri€ :rn.'

3 giugno 1940, n.10i'8,

Non esistono altri soggettì interessati dal procedimento.

fl bene norr necessita di essere diviso in lotii o frazionamenti

QUEstro 75)
Dica se è posslbi/,e vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provveda, in quest'ultinio caso í ,l '

formazione proced+'nclo (solo previa autoizzazione del GÌudice dell'esecuzione) all'identificaziorrc * firt

confini eo' alla reclazictne del frazionamento; alleghi in questo caso, alla relazione esfintat v. t

de b itam e nte a o D ro v ati d a I l' U ffìci o T ec n ir;o E ra ri al e :

L'immobiler puo essere venduto esclusivamente in unico lotto poiché la conformazione fisica del na ruf:: t

esclude ooni oossibilità di divisioni dei beni oionorati.

QUEstrol9)
determini il valoret dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analiti,:a
descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento, calcolando la superticie dell'imnrobrt",
specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore complessiv',.r.

operando le oppctftune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lat stato di .consen,tzior'è
dell'immctbile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locaziorre e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore allit data di trascriziane c'tl
pignoramtento (l'a;ssegnazione della casa coniugale doyrà essere ritenuta opponibile nei lintrti dt 9

anni dalltt data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pulSblici registri ed arrteriore
alla data di tras;crizione del pignoramento, non opponibile alla proc:edura se disposta c(,n
provvedimenfo successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sernpre opponibile :e
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'imntobile vera
valutato come se fosse una nuda proprietà); I'esperto esporrà analiticamente gli adeguantenfi e ,e

correzionti della stiima, ivi compresa la correzione del valore di mercato pritticata per l'assenza de'ra

garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in manie'ra distinta per gli oil€n Lit

regolariz;zazione urbanistica, lo stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vinc<tli e :tli
oneri giuridici non eliminabili nel corso de! procedimento esecutivo, nonché per le eventual! spese
con domin iali insolute:

Analisidel mercatio
Persiste cja diversr anni un declino consistente del mercato immobiliare che, rrell'area di Fregere jerrr a

^^^^-^; ^.,^^^+^+^uùùtrtùt d$ùtrùLdtd.

FRANCESCN DE RI5ì I

INGEGNE:RE
V A A-T-TILITI BANDIERA I 'O01]53 .- CIV'ITA\/ECCHIA - Rlf\'14 - ITALIA
t MArL: DE.R Srorrscl^Lr.'
TEL, + 39 t_)766 20897 -- FAX. . 39 17A 2270 I 38 - CELL. r39 342 527 A1
N 22233 aLBE TNEEciNERT DELLA pREV NcrA o RoMA

-l
I

l
J)

!

-l
j:,

.:



RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec lmm.re R g 58/2017

i-'i8i r

AN DAMENTo pREzzt ALLA vEN DrrA (Forure lmru oaL tane.tr')

Anche I'os;servator o prezzi registra una certa stabilita dei prezzi di mercato neller zone centrali e per ierc

di Fregene - Fiunricrno. Ai valori suddetti bisogna ìntrodurre icoefficienti opportuni per tener ccn'.l c€

caratteristiche che influenzano il valore commerciale del bene

Le quotazroni trovarro conferma nel Listino Ufficiale della Borsa immobiliare della C C l.A A e da una rer f

diretta effettuata dallo scrivente in occasione det vari sopralluoghi in zona.

Le valutaz:ioni dell'r:rsservatorio immobiliare confermano questo andamento
Fisultato interrogarione: Anno 20 1 8 - Semestre Z

Provin€ a: Rall,l;

eomur€: Fl!l,11llll{a

Fascrarzona: a! rrftana . RÈGÉ l;E ,','iA CA:' E: -Al'll.1Ai.E ,

Codtae lt zona: ::

h,lic.orcna 9ataslale n.: i

Îipolog a Prevalenièr \. L€ : 
"1 

L tìi

Deslina!ioóe: RÈ:rLìÈlla e

Àb:,ì::' .. r t ;r:L ii,l Al- E

ACiÀrrinid[Éro€aùn]rraa flirRliAlE r!

E.rl

!r, a i Vì.litl

uDlr',rALE

fj;Jaf*ALl:

. !.:IAT,Ia!)rl:iF:i,.qTl!iltnd.a:r.ÒDleaÈrÈiliÀIlSCCLES:,,ÈlsceaquÈl -.[,rl'eq!eii]e,l, ICrllA

. /alrfi Li: l.le.ta:i e espaÉssa' r Erarr'rrrl ff,rflir' a la liuLre'ial: ileÎa lfl rrv!: ,Jl -

. alìriii:rrtaalrrnÈee:!:egsrtiEu,tlÌqleaJnEsÉrae.ilrl,as!lÉ.:rilr€iilri -r'i;er:!.r'lair.
., a t : i. I :.: 1:5 ." r
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Q1!tetr!_9!!;;tima
Da rndagrrri cognitive svolte si è osservato che le quotazioni immobiliarì nella zona ove sorge il co-r:ero
pignorato oscillano tra i valori sopraelencati e si attestano attorno ad essi .

lvalori Otl4l dell'Os;servatorio lmmobiliare sono riferiti a costruztoni di tlpo "Nornrale" ma in quest: :its:
necessario considerare il costo relativcl alle attività di manutenzione per rendere il bene confronÌai re;,
ulili zzarli ccme ri feri me nto,

Nel caso in esame per Ia stima del bene si e adottato ìl modello "per valori tipici" o per "critenc c st '''
sintetico"
Tale metodo è un particolare modello rji procedimento comparativo diretto, riconducibile ad una ar:lis
tipo rnulticriteriale in grado di cogliere la peculiarità di un edificio caralletizzalo da peculiarita rispetto i ':dt'
presenti nel tessutcl urbano erl contorno, aventi caratterrstiche ordinarie sotto il profilo estrinseco e nt tts::

con riferimento anche alla consistenza.

Tale procerdimento consiste rrell'attribuire al piu probabile valore di mercato del bene oggetto di stn.' (V.

ottenuto erttraverso la comp,arazione c;on beni ordinariamente presenti sui mr:rcato, un coeffic e'te
maggiore o minore dell'unitèr, in consiclerazione dei maggiore o minore apprezzamento 'lonsegL3':e c

partic;olari caratteristiche possedute dill fabbricato in oggetto (sia con riferimento alle fìniture crr: a

tipologia) rispetto a quelle prossedute rla fabbricati ordinari Ne consegue pertianto come il piu pt:bal:

valore di rnercato (\/) del bene in oggetto possa essere così determinato a partire da quello calcolatr (\'r

come:

Vo*=o x V,
V = Vorn x Sup ( orre Sr"rp è a superficie commerciale lorda del fabbricato precedentemente calco ata

ln particoare vengono analizzale le caratteristiche costitutrve del bene oggetto di sttma (cara:t€ tstc ,:

estrinseche - posi;zionali, intrinseche - posizionali, caratteristiche ambientalt, produttive e tecnolcSr -re v

cui dipencle il valore di mercato del bene "ordìnarìo". A tali caratteristiche risultano associati una :ert: j

coefticientì ("punti rti merìto" o "pesl") che ne descrivono I'importanza. Tali coefficienti, la cui somna.: par :
'1 00, si riferiscono a beni similari a quello oggetto di stima ma caratterizzati da ordinari eta ne e in:L +

interne, nella peculiarità di utilizzo e nella consistenza,
Attraverso un'analisi attenta delle r:aratteristiche estrinseche, intrinseche, tecnologìche prc .tut'.r . '

amblentali dell'imnnobile in un confronto con fabbricati, come grà detto, similari presenti al cortc'ìo - e

ordinari per consis;,lenza, è successivamente possibile apportare le opportune riduzioni e maggcra-rol l

coefficienti sopra indicati , il cui valorer complessivo esprime il coefftciente " o " di deprrezzaner:rr I J

apprezzarnento del valore rig;uardante i bene oggetto di stima
ll valore di base dia considerare per la valutazione rispetto ai riferimenti della zona interessata va da

2.100 ad 2.800€/rrrq il valore immobiliare visto I'andamento del mercato pruò ceftamente partire.ja
2.600€/mq

pEscRtz:toNE DELNEEER AMMpUAZtONE pEL COEFFICtENTE DI STtMA

C a ratte ri:sti ch e gene ra I i del l' i m mob i I e

La zona in cui si trova I'edifrcio risulta molto silenziosa per la posizione del erppaftamento con u' li .,=

acustico di trafficr: veicolare nella zona modesto. ll tessuto edilizio e omog€rneo e ledificio i^ --11gsl

risalente ral 2009 s;i dislinour: Der uno s;tile architettonico moderno, con facciate iarticolate, finiture fl )elr:
paretr Intonacate.
ll fabbrrcato e ubic;ato nel Oomune di Fregene - Fiumicino rn provincia di Roma, città laziale su litcr e

tirrenico
L'immobìle in ogl;;etto sito in via Agropoli 26 alla Periferia Est di Fregene poco frequentata n rrv'i' ro

carallerizzala turis;mo stagionale. ll Complesso si affaccia sulle ampie visuali dei campi ,:oltivat d( n€ o

Lazto.

ll quartiere abbasternza raggiungibile dalle vie princìpali

La Viabilità è buona
Le attivitàr commen:iali, sono molto vicine mentre gli altri servizi sono piu distantt.
L'appartamento hír spazi interni non molto ampi ma disposti razionalmente e dei piccoli giardlnt
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L'esposizione dell'etppartamento è favorevole anche se l'immobìle resta complessivamert'. rc
particolarmente lumi noso.

La superficie lorda clell'appartamento con il terreno risulta pari a 93m2

lmmobilidiquesto tiaglio hanno sempre rnolto mercato legato alle compravendite soprattutto da quand, scf
stati dotati di ascensore tnterno.
L'immobile è relatìvilmente facile da locare,
Desc rizione dell'Aprpartamento
La tamponirtura este'rna del fabbricato risulta in uno stato di conservazione buona, cosi come quella n'Èrna

All'interno I'appartarnento risulta con condizioni di finitura buone anche se sorìo necessan inte't=nt
manutenzione legate alle tnfiltrazionidi umidità lamentate in alcuni punti di camera e soggiorno,

Attualmente la orolifr:razione delle muffe rende I'ambiente insalubre,

si ritiene che occorra eseguire dei lavori per migliorare la situazione e pertanto è opportuno declr:are

spese di ripristìno derl valore totale I problemi sono molto vistosi

Finiture:
Le flniture ,Jenerali sono in condizioni buone.
L'appartamento è di recente edificazione e ìmateriali utilizzati sono di buona qualità.

Le finestre e le porterfinestre sono in alluminio a taglio termìco con doppi vetri .

Le porte sono in otti me condizioni.
Lo stato derlla tinteggiatura, tutto ammalorato e deve essere restaurato.
le prese a muro e gli interruttori sono adeguate.

Dotazione, impiantistica
L'apparlamento ha il riscaldamento autonomo con pompe di calore elettriche, l'acqua calda san::rriè,;
fornita da uno scalciabagno elettrico posto esternamente.
ll gas per uso domt;stico è a GPL con Bombola.
Sono presenti gli impianti standard come:
i m pia nto V'i deocitofo nico,

impianto TV digitale terrestre.
lmpianto lV Satellitare
Telefono.
Ascensorer Condominiale per raggiungere i garages.

Piscina Condominierle

Funzionalità impiantistica:
L'impiantc elettrico è funzionale.

L'impiantc idrico e fognario è nella norrna.

L'impiantc, termico è funzionante,
L'impiantc, dell'acqua Calda Sanitaria è funzionante
ll videocitofono fun;liona correttamente

lnterventiidi riprisltino i

Lo stato rj'uso e rnanutenzione dell'unità puo sinteticamente classificarsi comel "buono" ma si secîaa e :i

necessità dr eseguire rnterventi di manutenzione per ripristinare le condizioni nornnali dell'appartamer':
1) Trnteggiatura e bonifica delle pareti soggette ad umidità per allagamento fognario

Situazion e Condo_min io
ll condominio ha perndenze con I'esecutato per importi di circa I 000€

Calcolo Coefficiente o

FRA\CE5CN DE RISI
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Pu$t.i di rnerito rÈlatiYi all'unità lrnnrshiliare

ordinaria "tipo'"

P€s* gsr
destin6rlsHe

rssidenriale

C$s0 in Esarne

Carfltteristich r]

eStflnsecne

posirionali

accessirilita

s e rviil

qualii;l ai r:,1 ntrl rnr:r

rJen g itt c,:nlest,:r Llr:3n0

7

l

:

72

7

7

I

CarafieristiÈh e

intri nseche

posizionali

p:norantirità ii'isLlalità i

o ri É nla nl enlo

s Lrl É g._liar]]Ént0 e lLr tlli nùs,tà

prnspicienia

2

,'!

1:j

1

2

it

{

1{r

carÍi{te risiich e

produttive

,rneri manLfienliîi

s Lt s r:.ettività rii'u s n dits

s r: scettiv'ità di l,rcaiton e

reDinre fiscslt

,.]

Lì

E

-l

1',d

1

'-ì

!i

1

1,1

CE rirlterislich e

tecnolÚgiche

fin ilu rÈ

inr pianti

dEcùrariùni È flrnatil

assÈrlis di ,lÈSrado îì9ico È ùi

ùbsol escÉnia e[t]nùililr:3

1

7

ll

10

iLl

f

7

EI

ltl

-iù

Carilneristicne

amllientali

inqLilnBîlle[tù

,1is pÙtti tilttà'''erde
s frair,r ve rde i:rivat'r
FÉrinletralÈ

El

l:i

2

'1 7

g

ú

?

1

Totale 1fiù 100 g4 g4

ll punteggi'c è stato r:laborato sulla base delle osservazioni di cut sopra.

s =(94)/1t00=0,94
partendo clalla valutazione di € 2 600,0i)/mq come valore unitario di mercato massimo per I'untta ll 1:ref: l

medio, risulterà ilseguente valore per lunità oggetto di stima sulla base della formula qui di seguitc 'F -'rtat,

Vpm =€ 2.600,00/nrq x 0,94 = €2.444,00 lmq
ln linea con i valori di mercato
Nell'ambito di complessi immobiliari dotati di servizi comuni di pregio il valore immobiliare puo esser(]

elevato del 15-20olo

Tale dato rnoltiplicato per la superfcie lorda delfabbrrcato pari a 93m' diviene:

V = 93 x2.444,00 ''1,15 = € 261.385.80

che corris;londe al piu probabile Valore di Mercato del bene oggetto di stìma alle c;ondizioni norma i

A questa somma occorrerà poi considerare i relativi lavori di boniflca e di ripristino deìle parti arnrr ,llo-a )

dall'allagamento perr un importo pari a

€ 2.800,00.
Essendo il C.ondqminio la parte piqnorante non saranno decurtate dall'impofto le pendenze conr rl

condominio che a.lmmontano a circa € 9.000,00

CONCLUISIONI

ll valore stimato dell'imrnobile è per quanto sopra esposto:

1) LOTTO UNrCO
Aopartamento e pertinenze varie

Valutazione lotto unico Arrotondato: € 258.000,00 (duecentocinquantottomila)

a

ti
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ALLEGATI,
1 Allegato 1 - ,Relaziotte Fotografic;a

2 Allegato2-Vincoli
3 Allegato 3 - \/isurc
4 Allegato 4 - Misure dellet Superfici

5 Alleryato 5- Documentazione UrLtanistica
IN FEDE

Dott. Ing. Francesco De Risi
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