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

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA ESTIMATIVA D'UFFICIO
Il sottoscritto Dott. Ing. Francesco De Risi nato a Civitavecchia it 21/12/1970, iscritto all'albo degh incegne

della provincia di Roma al n. 22233, Consulente Tecnico del Giudice accreditato presso il Trbu-ale .

Civitavecchia, nominato dall'll.mo Sig. G. E. Dott.ssa Alessandra Dominici perito estimatore nella pro-ed..

n. 58/2017 Giassenweimutauiiiimmid controm, con incarico de! 1407 2C1:

redige la presente relazione tecnico-estimativa sui beni immobili di seguito identificati:

Dettaglio dei Beni:

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

Via Agropoli 26, Fregene (Rm), piano T,

fg. 708, p.lla 849, sub.20 cat. A2

ProI)rieté/ Intestazione:

Altri Dati

Corsistenza catastale: 5 vani
Superficie Catastale escluse aree scoperte: 63 mqg Totale: 78mq
Classe 3. categoria A/2
Rendita catastale: € 955,45

- - - §

RISPOSTE Al QUESITI -
QUESITO 1)

“Verifichi prima di ogni altra atlivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567. 27« omn
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignoratc =f-ttea :
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le s ltar
delle visure catastali e dei registri immobiliar) segnalando immediatamente al giudice ed al ¢ wdic

pignorante quelli mancanti o inidonei;

It sottoscritto eseguiva la verifica della documentazione agli atti.

Per quanto concerne la titolarita dellimmobile, nonché l'elenco delle iscrizioni e trascriziori =lat .-

allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento. si & acce tatc
stato delle trascrizioni a favore dei debitori.

E' presente in atti il certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri imn obi 2
da verifica eseguita alla corservatoria non si segnalano difformita

QUESITO 2)

effettui, di concerto con il custode, I'esame preliminare della documentazione di cui all'art 567 .0 .
¢.p.c., avendo cura di precisare:

-In primo luogo,se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Consenai rig -
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato.

In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se la certificaz.o. = ¢¢
iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pigno:ar sri
sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubbic. *eui:
immobiliari) per il periodo considerato; se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore. che contro 1S
sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di alie o ¢
anni la trascrizione del pignoramentc e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto o' rs.
proprietario (sulla scorta def pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato, oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva. In gu2s o i

(PR}l

3

~ M

l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se questa risalga sino ac u - at'c

acquisto denvativo od originario che Sfa stato trascritto in data antecedente di almeno vero anm
frascrizione del pignoramento.
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

-In secondo {uogo, se il creditore procedente abbia depositato l'estratto catastale attuale (relativo o1
dare

situazione al giorno del rilascio del documento) e l'estratto catastale storico (estratto che deve rig.a:

meaesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioe sino a

dellatto di acquisto derivativo od originario antecedente di aimeno venti anni la trascrnizior =

pignoramento).
Nel caso di deposita della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati catasial
e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. - .

- In terzo luogo, l'ssperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificaic ¢

civile dell'esecutato. In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso. Nel

esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare l'esperto deve acquisire il ce
di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle anrot
margine. Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunic e

ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circcst :

creditore procedente ed al G.E.

Si ¢ accertato che limmobile & stato pignorato alla-gocieta debitrice il cui titolare attualmente
all'estero.

QUESITO 3)

Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievc

(ipcteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento):

La documentazione agli atti, assieme a quella acquisita e in allegato alla presente e sufficie te -

it
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identificare il bene e le sue caratteristiche, bene che risulta libero da trascrizioni pregiudizievoli, isczicr

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

Elenco delle Trascrizioni
Si rimanda alla documentazione depositata agli Atti

QUESITO 4)

Acquisisca l'atto i provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in att)

vedi in allegato

QUESITO 5)

Descriva, previo necessario accesso insieme al custode, I'immobile pignorato indicando dettagl at
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne s
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di p&rt
(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.). avendo cura di prec
caratteristiche oggettive dell'immobile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immob
soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica iI CTU se possa sussistere la pos:
esercizio dell’ ‘'opzione IVA per l'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dati 'ultimazio
costruzione o del ripristino,

Ubicazione dell'lmmobile

Facendo seguito ai diversi sopralluoghi in area, limmobile € stato correttamente individuato ed identi” ca:

Esso & sito nella parte a Fregene - Fiumicino nella zona semicentrale vicino alla 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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RELAZIONE TECNICA DEL CTU — Esec. Imm.re R.g. 58/2017

fg. 708, p.lla 849, sub.20 cat A2

Consistenza catastale: 5 vani

Superficie Catastale escluse aree scoperte: 63 mq Totale: 78mq
Classe 3, categoria A/2

Rendita catastale: € 955,45

E' presente una quota di condominio che & parte in causa

Caratteristiche Sornmarie

Pur essendo accatastato A/2 ossia abitazione di tipo Civile, 'appartamento in oggetto & da considerars b..c
grado generale.

L'edificio multipiano ha le facciate con finitura a in pietra e intonaco che, allo stato attuale nor prsser- :
ammaloramenti significativi.

Nella zona sono presenti i principali servizi.

L'appartamento & composto da soggiorno con angolo cottura, disimpegno, due bagni bagno, una cam=ra & :
una cameretta. Vi'e un giardino perimetrale con due accessi esterni e due verande/porticati

Il Complesso & dotato di vaste aree comuni e di una grande piscina.

Caratteristiche costruttive del corpo di fabbrica

Il fabbricato nel suc complesso e stato realizzato con struttura in telaio di cemento armato e tamponeture
laterizi,

La qualita dei materiali & giudicata buona-ottima.

Caratteristiche dell’appartamento

Allimmobile in oggetto si accede attraverso il cancello condominiale che immette al complesso resice - 2iaie
Tramite un portone di accesso che immette in un atrio si accede allingresso

Vi sono altri due accessi ai giardini anteriore e posteriore.

L'area esterna & dotata di ampie aree comuni a parcheggio.

L'appartamento & di recente costruzione ed & in buone condizioni generali.

Determinazione della consistenza 3
Nella tabella seguente vengono riportati i valori dimensionali del fabbricato misurati sul campo e ragg.ag - 3
ai sensi del DPR 138/98

3

La superficie commerciale di un immobile della tipologia in esame, & arrotondata al metro quadrato. pe -
eccesso o per difetto e risulta pari alla somma seguente:
A) della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle s.ne~
occupate dai muri interni e perimetrali;
B) della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;

- diornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);

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

— verande/portici/tettoie;
Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati i seguenti spazi:
vuoti tra il terreno (terrapieno) e il solaio inferiore del fabbricato:
spazi all'interno dei tetti ventilati (sottotetti non praticabili); N
copertura a terrazzo non praticabile: -
superficie occupata dalle canne di aerazione o fumarie, dagli eventuali camini, dai cavedii
superfici o locali occupati dagli impianti tecnici.
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

Misurazione

* superficie del vani principall e ds quelii a servizio diretto;

»  superficie delle pertinenze esclusive di ornamento, ovvero a senvizio mdiretto del vani prncipa |

Unita immobitiare

|

Superficie commerciale

|

Superficie utile

Superficie vani principali + Superficie
& accassori dirett delle pertinenze esclusive

l
: }

[ ornamento A servizio delf'unita

La superficie commerciale & pari alla somma:
A) della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali,
B) della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
- di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
- di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

La Superficie dei vani principali e accessori diretti € Determinata misurando la superficie al lerco de €
murature interne ed esterne -perimetrali- (queste ultime vanno considerate fino afla mezzena rei .1
confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immobiliare).

| muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare firo ad .
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima el 50 -~
e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25,

La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).

In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie commerciale.

Per le altre pertinenze si segue il prospetto di cui sotto:

(@]
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU ~ Esec. Imm.re R.g. 58/2017

DESCRIZIONE Consistenza ai sensi del | Superficie Convenzionale
P 2
{m~] {m”]
VAN ACCESSORI DIRETTH
Superficie Piano Primo al lordo delie 67,00 67,00
Mura
PERTINENZE
Portico/Veranda 30,70 10,75
Locale Accessorio cormunicante
Posto Auto Scoperto
Balcone /Terrazza comunicante
GIARDINI
Giardino 97,80 14,7¢
TOTALE ARROTONDATO 33 mq
Descrizione Tipologia Coeff. Ponderazione Superficie Superficie
{ma) ponderata (mq)
vani e accessort dirett Diretti 1 67,00 67/ m
Area scoperta di pertinenza ; .
4,19 fino alla sup Unita
asgidsiva .
) di ornamento imm.re am
{esares di accesso, strade alberate s
. . 0,02 oltre sup Unita imm.re
dingresso ece.
natceni / Terraazi / glarding ) 0,3 fino a 25mgq N
di ormamenic R 37.8C 14 781
COMUnicant: 0,1 oltre i 25mq
patconi f Terrazz: / giardini non 0,15 fino a 25my
) di ornamentc R IR
cemunicantt 8,05 oltre i 25mg
Portico - Veranda di arnamentc G,35 30,70 10735 -
Cantine e Soffitie comunicant: di servizio g,5 1
Cantine e Soffitie non comunicant: di servizio G,25 I me
R R 0,15 fino a 25mg
Posti auto sropert diservizio , Jme
0,05 oltre i 25mg
Locali tecnic di servizio ¢ 2 m
aex di servizio
van: avent altezza utile inferiore a _
15p Tutts G 2m
LY

La superficie lorda dellimmobile, utile per la valutazione immobiliare & pari a 93m? in cui si sono co “derze

le superfici come da tabella di cui sopra
La superficie Calpestabile calcolata e netta dell'appartamento € pari a: 55 m?
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

QUESITO 6)

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, itemn . ¢

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita. .1 &

dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I''mmobile e non consentono la sua t Iee
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del h--1e .
se [ dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza indn “fu’
l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato’ ccn inai
acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la ¢ rret

identificazione del bene;

Dalle verifiche eseguite si pud affermare che:
| dati indicati nell'atto di pignoramento identificano univocamente I'appartamento in oggetto .

Tuttavia la numerazione interna del complesso immobiliare & carente ed occorre orientarsi per indi~ dua'-

correttamente lo stabile ail'interno 186.

QUESITO 7)

Proceda, ove necessano, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiornamento del “ales
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corra: one
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate: ).,

Dal confronto fra le planimetrie catastaii e le planimetrie relative ai grafici architettonici allega:i = it
autorizzativi urbanistici in forza dei quali & stato realizzato il vilino emerge piena una certa corrispo~den:

documentale fra I'esistente e quanto presente nella planimetria catastale;

QUESITO 8)

Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non depositati. | ce " a’

destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articola 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n 3&J ‘a-.
prova, in caso di mancato rilascio di defta documentazione da parte dell’Amministrazione competent-. ¢

relativa richiesta;

Il PRG di Fregene - Fiumicino € aggiornato al 2010 e la costruzione e del 2009.
Il Bene & adibito ad uso residenziale.

QUESITC 9)

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative ¢ les e
0 meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazior > ¢k
normativa urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se e
sa stato sanato o sa sanabile ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubkiic .. ¢«
giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di 'st:nz:

condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia Stata preser ‘ats

stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblaz oni .
corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono che l'agg.uc ~a
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'srty lc -
comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del dec-tc .

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento ce c'c «

sanatoria;

La costruzione & stata costruita in forza ai seguenti titoli:
Permesso di Costruzione n. 231/2006

Permesso di costruzione in variante 100/2008

Dia Edilizia prot. 30694 /2009

E' stato ottenuta 'autorizzazione paesaggistica n. 143/A/2007
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

Il Certificato di Prevenzicne Incendi
L'agibilita col silenzio assenso

Non sono stati riscontrate difformita

QUESITO 10)

Verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Non risultano ulteriori procedimenti sul bene pignorato

QUESITO 11)

Accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la deteni e
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascnizione del pignoramento; verifichi se -ty )
registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazi i . 1
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito |~ L. ~ 3
maggio 1978, n.191. Qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi i Cir |
di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; valuti la nspo-fe: i
del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo. la cif e
rispetto a tale valore.

Attualmente limmobile & abitato da una ragazza nubile con un contratto di comodato d'uso non regist- ato
Non risultano registrati al’agenzia delle entrate contratti di locazione o sublocazione opponit | =z 13
procedura.

QUESITO 12)
Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecuta:o
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

non applicabile

QUESITO 13)

Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienakil
indivisibilita; indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le evential spe-.
Straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventual sge
condominiali non pagate negli ultimi due anni anterioni alla data della perizia; rifevi l'esistenza - ¢ "
demaniali (di superficie o servitu pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi si: Si: :
affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

[

i

L'ispezione delle Tavole B del PTPR mostrano che I'area & soggetta a vincolo paesistico dei pac~ e 2
sistemi naturali, tuttavia per la realizzazione del complesso immobiliare & stata rilasciata lautonizzaz o
Paesaggistica n. 143/A/2007 dal MIBAC

Dalle indagini svolte Terreno non risulta gravato da usi civici.

(s

QUESITC 14)

appuri, sulla scorta della documentazione dellAgenzia del Terntorio, se all'atto della ncti.a
pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati in forza di un atto regol.me:
trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, se l'immobile € pignorato Jlc
quota. Valuti se Io stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo ca:n,
formazione del progetto di divisione, individuando i singoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procede o ¢
necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla rc a1z« €
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote e sir;

M O M
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso contrario, proceda a'le str
dell'intero compendio pignoratc esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmenie anc!
alla luce di quanto disposto dall'art. 577 ¢.p.c. dall'art.846 ce. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078,

Non esistono altri soggetti interessati dal procedimento.
{l bene non necessita di essere diviso in lotti o frazionamenti.

QUESITO 15)

Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in questultimo caso ¢ a . )
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione d¢ nuc |
confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi. in questo caso, alla relazione estimarv. 1 ¢
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Eranale;

L'immobile pud essere venduto esclusivamente in unico lotto poiché la conformazione fisica del maufat)
esclude ogni possibilita di divisioni dei beni pignorati.

QUESITO 16)

determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento, calcolando la superficie dell'immobii:,
specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore complessivo,
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di .consenaziore
dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locaziore e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione c»/
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9
anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta cun
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l'immobile ver-a
valutato come se fosse una nuda proprieta); I'esperto esporra analiticamente gli adeguamenti e je
correzioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di mercato praticata per l'assenza de'ia
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri Ji
regolarizzazione urbanistica, lo stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e jli

oneri giuridici non eliminabili nel corso de! procedimento esecutivo, nonché per le eventual: spese
condominiali insolute;

Analisi del mercato

Persiste da diversi anni un declino consistente del mercato immobiliare che | nellarea di Fregere sert &
essersi assestata.
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. Imm.re R.g. 58/2017

ANDAMENTO PREZZ| ALLA VENDITA (FONTE IMMOBILIARE.IT)

Anche l'osservatorio prezzi registra una certa stabilita dei prezzi di mercato nelle zone centrali e per fenc
di Fregene - Fiumicino . Al valori suddetti bisogna introdurre i coefficienti opportuni per tener ccro ce
caratteristiche che influenzano il valore commerciale del bene.
Le quotazioni trovano conferma nel Listino Ufficiale della Borsa immobiliare della C.C.1A.A e da una verf. a
diretta effettuata dallo scrivente in occasione dei vari sopralluoghi in zona.
Le valutazioni dell'osservatorio immobiliare confermano questo andamento

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2

W

D

Provincia: RORA
Comune: FIURICING
Fascia’zona: Supyrtana FREGENE /1A CAITEL LAMKIARE )

Codice dizona

“eehnnnZO0ehntha

Microzona catastate n. C

£

Tipolog:a prevalente: & il= 2 i -

Destinazione: Resierizaie 2

 ‘Valore Marcato {&/mq} i i q |

e

Stato conservativo i Superficie {L/N} i :
Abrazion. civii HORMALE 2000 2E00 - £ B .
ARiaziont dilips ecenamke HORMALE 2000 2609 o TEe A .
Box MOREIALE 1250 1700 L 54 T <

Villg & Vi HORIMALE 2300 200 L Q iEG . ‘ﬁ‘

b
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU — Esec. Imm.re R.g. 58/2017

Criteri di stima

Da indagini cognitive svolte si & osservato che le quotazioni immobiliari nella zona ove sorge il corzera .

pignorato oscillano tra i valori sopraelencati e si attestano attorno ad essi .

| valori OM! dell’Osservatorio Immobiliare sono riferiti a costruzioni di tipo “Normale” ma in quests tass
necessario considerare il costo relativo alle attivita di manutenzione per rendere il bene confrontat ie go -

utilizzarli come riferimento.
Nel caso in esame per la stima del bene si & adottato il modello "per valori tipici" o per "critenc ¢ st
sintetico”

Tale metodo & un particolare modello di procedimento comparativo diretto, riconducibile ad una ar alisi

i

tipo multicriteriale in grado di cogliere la peculiarita di un edificio caratterizzato da peculiarita rispetto & edi®
presenti nel tessuto urbano al contorno, aventi caratteristiche ordinarie sotto il profilo estrinseco e nt nse: )

con riferimento anche alla consistenza.

Tale procedimento consiste nell'attribuire al piu probabile valore di mercato del bene oggetto di stz (V.
ottenuto attraverso la comparazione con beni ordinariamente presenti sui mercato, un coeffic e te
maggiore 0 minore dell'unita, in considerazione dei maggiore o minore apprezzamento consegLe e &
particolari caratteristiche possedute dal fabbricato in oggetto (sia con riferimento alle finiture cne &
tipologia) rispetto a quelle possedute da fabbricati ordinari. Ne consegue pertanto come il piu probak
valore di mercato (V) del bene in oggetto possa essere cosi determinato a partire da quello calcolat: (V,
come:

Vom=0 X Vi,

V =V,n X Sup (ove Sup ¢ la superficie commerciale lorda del fabbricato precedentemente calcoate

In particolare vengono analizzate le caratteristiche costitutive del bene cggetto di stima (caraite istc
estrinseche - posizionali, intrinseche - posizionali, caratteristiche ambientali, produttive e tecnolcgi e .
cui dipende il valore di mercato del bene "ordinario". A tali caratteristiche risultano associati una :=eri
coefficienti ("punti di merito" o "pesi") che ne descrivono l'importanza. Tali coefficienti, la cui somma = par
100, si riferiscono a beni similari a quello oggetto di stima ma caratterizzati da ordinari eta nele “in
interne, nella peculiarita di utilizzo e nella consistenza.

o

3

3

)

(A T Y R $ V]

Attraverso un'analisi attenta delle caratteristiche estrinseche, intrinseche, tecnologiche. prcauty. -

ambientali dellimmobile in un confronto con fabbricati, come gia detto, similar presenti al cortc 10 -
ordinari per consistenza, & successivamente possibile apportare le opportune riduzioni € maggicrazion
coefficienti sopra indicati, il cui valore complessivo esprime il coefficiente " a " di deprezzamer:o o
apprezzamento del valore riguardante il bene oggetto di stima.

Il valore di base da considerare per la valutazione rispetto ai riferimenti della zona interessata va dz

3

i

2.100 ad 2.800€/mq il valore immobiliare visto I'andamento del mercato pud certamente partire Ja

2.600€/mq

DESCRIZIONE DEL BENE PER L’INDIVIDUAZIONE DEL COEFFICIENTE DI STIMA

Caratteristiche generali dell'immobile

La zona in cui si trova l'edificio risulta molto silenziosa per la posizione del appartamento con v~ livz
acustico di traffico veicolare nella zona modesto. Il tessuto edilizio € omogeneo e ledificio i~ rggsr
risalente al 2009 si distingue per uno stile architettonico modernc, con facciate articolate, finiture n oer:
pareti intonacate.

Il fabbricato & ubicato nel Comune di Fregene - Fiumicino in provincia di Roma, citta laziale su liter

tirrenico

L'immobile in oggetto sito in via Agropoli 26 alla Periferia Est di Fregene poco frequentata n nve

caratterizzata turismo stagionale. Il Complesso si affaccia sulle ampie visuali dei campi coltivat de me -
Lazio.

Il quartiere abbastanza raggiungibile dalle vie principali.

La Viabilita & buona

Le attivitd commerciali, sono molto vicine mentre gli altri servizi sono piu distanti.

L'appartamento ha spazi intarni non molto ampi ma disposti razionalmente e dei piccoli giardini
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - Esec. imm.re R.g. 58/2017

L'esposizione dellappartamento & favorevcle anche se Fimmobile resta complessivament: rc
particolarmente luminoso.

La superficie lorda dell'appartamento con il terreno risulta pari a 93m? .

Immobili di questo tzglio hanno sempre moltoc mercato legato alle compravendite soprattutto da quand @ scr
stati dotati di ascensore interno.

L'immobile e relativamente facile da locare.

Descrizione dell’Appartamento

La tamponatura esterna del fabbricato risulta in uno stato di conservazione buona, cosi come quella \narna
Allinternc I'appartamento risulta con condizioni di finitura buone anche se soro necessari intenvznt .
manutenzione legate alle infiltrazioni di umidita lamentate in alcuni punti di camera e soggiorno.
Attualmente la proliferazione delle muffe rende I'ambiente insalubre.

si ritiene che occorra eseguire dei lavori per migliorare la situazione e pertanto € opportuno decurare
spese di ripristino dal valore totale. | problemi sono molto vistosi.

Finiture:

Le finiture generali sono in condizioni buone.

L'appartamento & di recente edificazione e i materiali utilizzati sono di buona qualita.
Le finestre e le portefinestre sono in alluminio a taglio termico con doppi vetri.

Le porte sono in ottime condizioni.

Lo stato della tinteggiatura, tutto ammalorato e deve essere restaurato.

le prese a muro e gli interruttori sono adeguate.

Dotazione impiantistica

L'appartamento ha il riscaldamento autonomo con pompe di calore elettriche, lacqua calda san:aria
fornita da uno scaldabagno elettrico posto esternamente.
li gas per uso domestico & a GPL con Bombola.

Sono presenti gli impianti standard come:

impianto Videocitofonico,

impianto TV digitale terrestre.

Impianto TV Satellitare,

Telefono.

Ascensore Condominiale per raggiungere i garages.
Piscina Condominiale

Funzionalita impiantistica:

L'impiantc elettrico & funzionale.

L'impiante idrico e fognario e nella norma.
L'impianto termico & funzionante.

L'impianto dellacqua Calda Sanitaria € funzionante
Il videocitofono funziona correttamente

Interventi di ripristino
Lo stato d’'uso e manutenzione dell'unita pud sinteticamente classificarsi come “buono” ma si se¢nalza
necessita di eseguire interventi di manutenzione per ripristinare le condizioni normali dell'appartamer-o

1) Tinteggiatura e bonifica delle pareti soggette ad umidita per allagamento fognario.

[4)]

Situazione Condominio
Il condominio ha pendenze con 'esecutato per importi di circa 9.000€

Calcolo Coefficiente a
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU ~ Esec. Imm.re R.g. 58/2017

Punti di merito relativi alf'unita immobiliare

Peso per .
o . Casoin Esame
ordinaria “tipo” destinazione
residenziale
Caratteristiche accessiilita 7 7
estrinseche Servizi 7 - 7 -
posizionali gualita ai contorno = - = .
densita contesto urzano z z
Caratteristiche panoramicita ivisualita} 3 1
intrinseche origntamento 2 15 Z 16
posizional saleggiamento e luminosita 4 3
prospicienza 4 4
Caratteristiche aneri manutentivi 3 1
produttive susrettivita di vendita a 15 5] 13
suscettivita di locazione £ &
regime fiscale 3 3
Caratteristiche finiture 7 7
tecnologiche impianti 7 7
decorazioni e ornato g a & 20
assenza di degrado fisico e di 10 n
ghsolescenza eoONoMICa
Caratteristiche inguinamento d g
ambientali disponisilita verde & 47 53 17
spazin verde privato 5 .
parimetrale - -
Totale 100 100 94 g4

Il punteggio & stato elaborato sulla base delle osservazioni di cui sopra.

a =(94)/100=10,94

partendo dalla valutazione di € 2.600,00/mg come valore unitaric di mercato massimo per I'unita di “rez= .
medio, risultera il seguente valore per I'unita oggetto di stima sulla base della formula qui di seguitc “if ortat:

Vpm = € 2.600,00/mq x 0,94 = € 2.444,00 /mq
In linea con i valori di mercato

Nellambito di complessi immobiliari dotati di servizi comuni di pregio il valore immobiliare puo esseru

elevato del 15-20%

Tale dato moltiplicato per la superficie lorda del fabbricato pari a 93m* diviene:

V =93 x2444,00 1,15 = € 261.385,80

che corrisponde al pili probabile Valore di Mercato del bene oggetto di stima alle condizioni normall

A questa somma occorrera poi considerare i relativi lavori di bonifica e di ripristino delle parti amm aloa »

dall'allagamento per un importo pari a
€ 2.800,00.

Essendo il Condominio la parte pignorante non saranno decurtate dall’importo le pendenze coni Il

condominio che ammontano a circa € 9.000,00

CONCLUSIONI

Il valore stimato dellimmobile € per quanto sopra esposto:

1) LOTTC UNICO
Appartamento e pertinenze varie

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

1.
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Allegato 1 — Relazione Fotografica
Allegato 2 — Vincoli
Allegato 3 - Visure
Allegato 4 — Misure delle Superfici
Allegato 5— Documentazione Urbanistica
IN FEDE
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