TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.). Doftt, ssa Clelia Testa Piccolomini R.G.E. 123/2013

RELAZIONE

A} MANDATO E PROPOSIZIONE DEL QUESITO
B} SYOLGIMENTO DELL'ISTRUTTORIA TECNICA
C) RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO

D} STiMA DEL BENE OGGETTC DI ESECUZIONE

Allegati:
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Visura catastale e planimetric catastale;

Bichicrazione di Successione n. 29 vol. 755 dell’anno 1989;

Atto del Notaio Eugenio Tarsia del 06/05/1981 Rep. 3000;

Licenza di Costruzione n. 33 del giorno 11/02/19253;

Permesso di Costruire n. 2 del giomo 02/02/2009;

Domanda di Abitabilita e Relazione dell'Ufficio Tecnico del Comune;
Domanda di Agibilitd e missiva dell’ Ufficio Tecnico del Comune;
Certificato di destinazione urbanistica;

n.1 planimetric;

n.1 planimetria con evidenziadi | punti di vista scatti fotografici;

. N.20 foto riguardanti o stato dei luoghi;

. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

Esiratto confo condominiale;

. Cerlfificazione Impianto Elettrico;
. Aftestazione dell’ente Acea Afo 2 S.p.a.;
. Estratto di mapga;

. Sovirapposizione oriofelo dei fabbricati con I'estratfo di mappa.
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STUDIO TECHICO Geometra Aessio Lalls

Albo del Geomelri e Geomein Laureati di Roma e Provincia al n® 10098

A} MANDATO E PROPOSIZIONE DEI QUESITI.

Il sottoscritto Geom. Alessio Lalii, scritto con il n, 10098 al Collegio Provincicle dei
Geomelri ¢ Geomeiri Laureati di Roma, con studio in Tivoll, alla localitd Villa Adriang, in via
Lage di Annone n. 15, Tel. 0774/53.33,20, nominato Consulenie Tecnico d'Ufficio — Esperto
Estimatore dal signor Giudice della causa sopra indicata, prestava giuramento di rifo
nelfudienza del 22.03.2014, ove riceveva il mandato di rispondere ai quesiti riportati nel
verbale di udienza.

| Giudice fissava il fondo spese o carico del creditore procedente la quale provvedeva

al versamento in data 26/07/20146 e rinviava l'udienza al giorno 15/11/2014,

B) SVOLGIMENTCO DELLISTRUTTORIA TECNICA.

Lo scrivente ha proceduto agli accertamenti o lui commessi prendendo nota dei
risultati in separall fogli per esporli in forma conveniente nella presente relazione ed in
particolare:

o || giorno 01.04.2016, il soffoscritto Esperto si & recato all'Agenzia delle Enfrate gia
Agenzia del Terriforio per prendere visione, richiedere e ritirare copia della visura
cctastale e della planimetria catastale riferite alia proprietd (cfr. All 1);

« |l giorno 13.04.2014, il sottoscritto Esperto si & recato presso I'Ufficio Tecnico del Comune
per prendere visione, richiedere e rfirgre copia relativa all'unita immobliare
individuato al Foglic 74 p.lla 653 sukb 509 e sub 510 - grafiate ed in particelare di:

- licenza e/o Concessione Edilizia originaria;

- Domande Concessione Edilizia in Sanatoria L, 47/85, L. 724/94, L. 326/03;
- Permessi o DA, in Sanatoria 0 non in Sanaforia;

- Domanda di Agibilitd/Abitabilitd;

- Ceriificato di destinazione urbanistica;

» 1l giorno 20.04.2014, il sottosciitlo Esperto si @ recato presso all’ Agenzia delie Entrgte -
Direzione Provinciale Il di Roma per prendere visione, richiedere e ritirare copia
relativa allunitd immobilicre individuato al Foglic 74 plla 653 sub 509 e sub 510 -

graffaie ed in particolare di:
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STUDIO TECNICO Geometra lessis Lalle

Albo dei Geomelri e Geomelrl Laureoti di Roma e Provincia al n® 10098

- Dichigrazione di Successione n. 29 vol. 755 dell’anno 1989 (cfr. All. 2};

« Il giomo 06,05.2016, il sottoscritto Esperto si & recato presso I' Archivio Notarile di Roma
per richiedere di prendere visione ed estrarre copia relativa all'atto del Notaio
Eugenio Tarsia del 06/05/1981 Rep. 3000 {cfr. All. 3};

v |l giorne 11.05.2014, il sottoscritto Esperto si é recato presso I'Ufficio Tecnico del Comune
per rifirare copia relativa all'unitd immobiliare individuato al Foglio 74 p.lla 653 suly 509
e sub 510 - groffate ed in parficolare di:

- Llicenza di Costruzione n. 33 del giormo 11/02/1953 (cfr. All. 4};

- Permesso di Cosiruire n. 2 del giorno 02/02/2009 (cir. All. 5);

- Domanda di Abitabilitt del giomo 28/08/1954 e relativa Relazione dell'Ufficio
Tecnico del Comune del giorno 06/11/1954 (cir. All. é);

- Domanda di Agibilitd del giomo 20/11/2009 e retativa missiva dell’Ufficio Tecnico
del Comune del giorno 11/12/2009 (cfr. All. 7);

- Ceriificate di destinazione urbanistica del giorno 11/05/2016 (cfr. All. 8);

« || giomo 26.07.2016, 1l sottoscritto Esperfo si & recato dllo presenza del Custode neila
persona dell' Avvocalo Loretia Morelll, presso i luoghi oggetto di perizia provveduto a
svolgere un approfondito sopraliuogo. con 'effeffucazions di alcune misurazioni
allintermo delle proprietd [cfr. All. 9), nonché ad effettuare diversi scatii fotografici

(cfr. AlLTi 10 e 11});

Il giorno 27.07.20146, il softoscritto Esperto si & recato presso la Conservatoria dei Registi
Immobilicr di Roma 2 per richiedere di prendere visione ed eslrarre copida relativa alle

iscrizioni & frascrizioni pregiudizievoli gravanti sull'unitd immobiliare (cfr. All. 12);

Il giorno 27.07.2014, il sottoscritfo Esperto si & recafo presso I'Ufficio Anagrafe dello Stato
Civile del Comune per prendeare visione e ritirare copia del Cerlificato di Mafrimonio

{chr. Al 13);

I giorno 27/07/2016, 1l sottescritto Esperto si & recato presso lo studio nell Amministratore
pro — tempore del Condominio Via Empolitata n. 76 ed ha ricevuto copia dell'estratio
confo rilerito al bene oggetto di esecuzione (cfr. All. 14).

C} RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATQ.
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STUDIO TECHICO Gesmetra Hessis Lalli

Albo dei Geomelrl & Geometi Laureati di Roma & Provingcia al n® 10098

Tultc cid premesso, lo scrivente, esaminati gli alt, la documentazione acquisita, ed
effettuato accesso sui luoghi di causa, & in grado di rispondere compiviomente ai guesiti

posti dal Sighor Giudice,

QUESITO N.1. “Provveda all'identificazione del bene comprensiva del confini e dei dati

catastali e ne dia descrizione, proceda in particolare, af fine deil'esatfa

individugzione dei fabbricati e dei terreni oggetio di pignoramento, ad una

sovrapposizione delle crfofolo o delle foto satelitari, reperibili anche sul

web, con le mappe cafastali;”

Il locale cggetlo di pignoramento e come disposto dall'art. 2826 del c.c. & un locale
ad uso arfigianale, categoria catastale C3 - “Laboratorio per arti & mestier”, posto al piano
seminterrato con annessa corte pertinenzicle, facente parte di un fabbricato a sei piani di
elevazione, di cul cingue fuor terra ed uno seminterrato. Il fabbricato, realizzato nell'anno
1953, presenta una struttura portante costituita da muratura portante mista, 11 rivestimenio
della facciate & ad intonaco, priva della tinteggiatura e la copertura & a terrazzo. Inolire le
finiture esterne ed i rivestimenti sono risalenti allepoca di costruzione & mostrano segni di
deterioramento e vefustd, difalti futte le parti principali del fabbricato necessiterebbero di
revisione & manutenzione ordinaria e/o straordinaria.

Il locaie si trovain:

Comune: 00019 Tivoli (Rm)
Indirizzo:  Vig Empolitana n® 76
Piano: S)
ed & cosi composto:
— piano seminferrato, composto da;
o ingressodimg 1.15 [cfr. AL} 10 e 11 Foton. 1} ;
+ locale dimq 40.40 {cfr. AlLTi i0 e 11 Fote n. 2);

+ spogliatoio dimg 3.10 {cfr. Allti 10 e 11 Foto n. 3);
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STUDIO TECNICO Geometra Hessio Lalle

Albo dei Geometn & Geometri Laureail df Roma e Provingia al n® 10098

+ spogliatoio dimg 5.70 {cfr. Allli 10 e 11 Foto n. 4);
» wc dimg2.20 (cfr. AllLTi10e 11 Foton. 3);
+ corfe di mg 50.00 [cfr. AlLTi 10 e 11 Foton.b, 7, 8, 9 & 10);

Inoltre confina con fabbricato ad uso non residenziaie di cui al sub. 507, la corte di cui
al sub. 508 e vano scale condominiale.

Le finfture e i rivestimenti, nonché gli infissi sone risalenti all'epoca della ristruffurazione
avvenuta presumibilmente nell'anno 2008, epoca riconducibile al Permesse di Costruire in
Sanatoric. La pavimenitazione dell'intero locale e i rivestiment! del bagne sono in gres. Le
finestre sono in alluminio e sono dotate di grate in ferro contro 'infrusione forzata. Il locale &
dofato di sistema di raffrescamento/riscaldamento con radiatori alimentate dalla rete
pubblica del gas e I'adduzione dell’'acqua calda avviene per mezzo di una caldai posta
adll'esternc del locdle e al'interno di un vano tecnico. L'impianto clettrico pud essere
considerato conforme alla normativa vigente, sebbene necessiterebbe di revisione ed é
stato possibile reperire ceriificazioni In merito {clr. All. 14). Inclire il fabkricato & regolarmente
allacciato al sistema di smaltimento delle acque reflue, come dimostrabile dall’atiestazione
del’ente Acea Ate 2 S.p.a. dicui al prof. 25129 del giorno 12/10/2009 (cfr. All. 15). Sennonché
al momento del sopralluogo non & stata possibile verificare la funzionalita degii impianti.

L'accesso al locale & consenfito framite una comoda scala con gradini rivestifi in
pietra naturdle dal vano scale condominiale.

L'accesso alla proprietd da via Empolitana avviene aftraverso un percorse pedonale e
il sopra descritte vano scale condominiale. Difatfi il locale non & diretiamente usufruibile
dalla via pubblica.

Il locale & catastalmente individuaio al foglio n.74 p.lla 653 sub 509 e sub 310 - graffali
del Catasto Fabbricati del Comune di Tivoll, categoria C3 "Laboratori per arti @ mestier”
classe 1 consistenza 53 mqg e superficie cafasiale 82 mg come evincibile dalla visura
catfastale. Nel corso del soprallucgo effettuato presso la proprietd, lo scrivente ha potuio
acceriare che lo stato dei luoghi non corrisponde a quanto riporfaio nella planimetiia

catastale e agli elaboraii progettucli del Permesso a Costruire.
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STUDIO TECHI OO Geometra Alessis Latli

Albo del Geometn e Geomeld Laureali di Roma e Provincla ol n® 10098

Lo scrivente olfre a provvedere olla sovrapposizione ortofoto dei fabbricati (iratto da
Google Earth) con i'estratto di moppa cofastale ha provveduto ad estrare copia
dell'estratio di mappa {cfr. All.li 16 & 17) presso |'Agenzia delle Entrate. gid Ageza del
Teritorio nel gquale i evince 'assenza del fabbricato, pertanto per una corretto
identificazione del bene sulla corfogrofio presente nella banca dali del catasto terreni
al' Agenzia delle Enfrale, gid Agenzia del Terdtorio, sora necessario affidare ad un lecnico
ohilitato la predisposidone di apposito atto di aggiornamento con la procedura “Pregeo” ¢
redozione di atlo di aggiornamente "Tipo Mappale” in aggiornamento alla cartografia

conente oppure presenfare e dovute istanze.

QUESITO N2 “Verifcihi o stato di possesso del bene, indicando, ove vi siad occupazione

di un terzo, del titolo dello_detta occupazione ed in parficolore se esisiano

contralti registrati in dafo gntecedenie gl pignoramento;”

N locate atluaimente risulic occupato dal debifore ed non € sfato possibile reperire
eventuali controtli registroti,

Il bene pignorato & di proprieid del debitore, Sig.r - nata o- il

_ c.h: _ in virtu della Comprovendita del Notaio Tirone Valerio

del giorno 09/04/2009, reperforio n, 37261. Inoltre ai Sig.n - _ e -

il bene oggello di esecuzione & pervenuto a seguito di Dichlarazione di Successione
presentaia presso I'Ufficio del Registro del Ministero delle Finanze di Tivoli ol n. 29 del giorno
03/07/1991 e ai coniugi - e _ per mezzo di Afto di Vendita del
Notaio tugenio Tarsia del giorno 06/05/1981, reperforio n. 3000. Si significa che nhon & salo
possibile reperire la Dichiarazione di Successione delia Sig.ra -

Di seguito vengono elencate le iscrizioni e lrascrizoni pregiudizievoli gravanti sull' unitd

immobiliare:

TRASCRIZION!
s [Formalitdy n® 27940 deil 11/05/200%
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STUDIO TECHTCO Gesmetra Hessio Lalle

Albo dei Geometri e Geometri Lauragii di Roma e Provingia al n® 10098

A favore dit
Coniro: S
Inmmobili: Comune di Tivoli (RM) ~ Laboratori per arti @ mestieri, censito
dll Agenzia delle Entrate al foglio 74 plla 653 sub 509 e sub 510 -
graffaii.
ISCRIZIONI

o Formalita n® 26187 del 25/06/2013

A favore db:

Contro:

Immobili: Comune di Tivoli (RM) - Laboratori per arti @ mestieri, censito
cal'Agenzia delle Entrate al foglio 74 plla 653 sub 509 e sub 510 -
graifati.

QUESITO N.3. “Verifichi se esistano formalitd, vinceoli o onerl anche di ngturg

condominiale _gravanti syl bene, destingti o rmanere a  carico

delt'acguirenti e ivi compresi vincofi derivanti da contratfi incidenti sulla

ngtura edificatoria del bene o vincali connessi con il sua caraftere storico -

artistico;"”

Sul bene pignorato esisiono solo vinceli o oneri di natura condominiale e non presenta
carafferistiche di inferesse sforico, artistico, archeologico. tali da comportare 1o possibile
esistenza di un vincolo culturale i sensi del DL 22/10/99 n. 490, & quind! del dirtto di
prelazione dello Stato & I'obbligo di denuncia ai sensi dell'art. 58 di detto decretfo riguardo
alle unita in questione.

GUESITO N.4. "“Verifichi se esistano _formalita, vincoli o _onerd anche_ di  nafurg

condominiale gravonti sul bene, che potranng essere cancellali o che

comunque non risultino opponibilil afl'acgirente;”

Sul bene pignorafo esistono sclo vincoli o onerl di natura condominiale come dd
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STUDIO TECHICO Geometra Aessio Lalle

Albo dei Geometri @ Geometri Laureali di Roma e Provincia al n® 10098

“Estratto Conto" del giorno 27/07/2016, redatto dall’ Amministratore pro — fempore nella

persona del Sig. _

QUESITO N5, "“Verifichi Ia reqolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché 'esisfenza di

dichiarazioni di agibilitd dello stesso previa gcogquisizions © gggiommamenio

del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normgfliva;”

Dalla verifica effettuata presso 'Uificio Tecnico del Comune di Tivoli, lo scrivente ha
potuto reperire la documentazione riferila al locale oggetto di esecuzione, ed in particolare
ha potuio visionare I'estratio e gl elaborati della Licenza di Costruzione ¢ del Permesso di
Costruire. Inolire si @ provveduto dlia richiesta del "Certificaio di Destinazione Urbanistica”
come da art. 30, comma 3, del D.P.R. n. 380/2001 dal quale si evince che 'unitd immobiliare
seconco il vigente PR.G. del Comune di Tivol, approvaio dalla Regione Lozic con
deliberazione n. 256 del giorno 26/07/1973, risulta avere la seguente destinazione urbanistica:

« Jono B - Softozona Bl (sosfituzione}, oggetto di Piono Parficolareggioto zone B
"Cenftro di Tivoli” approvato con DCC n. 133 del giomo 15/04/1977:

» Soggetta a vincolo paesistico di cui al’art, 142 comma 1 lettera C D.Lgs 4/04 {Corsi
delle acque pubbliche);

« Soggefta a vincolo paesistico di cul al'art. 142 comma 1 lettera C D.Lgs 4/04 (Cosle
deilaghi);

» Iona soffoposia a vincoli paesistico di cui alart. 134 comma 1 letiera B del D.Lgs
42/04 (Aree di inferesse archeoclogico gid individuate — beni lineari con fascia di

rispetio).

Orbene dalla lettura del titolo di proprietd del locale oggetto di perizia & parte di un
fabbricato la cui redlizzazione & stata autorizzata dal Comune di Tivoll con Licenza di

Costruzione n® 33 del 06/02/1953, pertanto, olire a quanto sopra esposio & siato possibile
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STUDIO TECHICO Geometra Alessio Lall:

Albo dei Geomelrl & Geometrl Laureall di Roma e Provincia al n® 10098

reperre la domanda avente come oggetto il permesso di abitabilitd presentata con giusto
protocollo n. 14343 del 28/08/1954 e la relazione dell'Ufficio Tecnico del giomo 06/11/1954
con il qudle a seguito di sopralluogo si risconfravano delle difformitd rispetto alla Licenza di
Costruzione sopra descriffa, nonché rimetteva ol Amministrazione per le decisionl del caso.
Successivamente veniva rlasciato dal Comune di Tivell it Permesso di Costruire n. 2 del giomo
02/02/200%, diretta ad ottenere il permesso di costruire in sanatoria in applicazione dell'ar. 36
D.P.R. 380/2001 per il frozionamenio di due unitd immobiliar ad use commerciale poste al
piano seminterrato e |'alira al piano terra e seminterrato. inolfre veniva presentata richiesta
di agibiiia ai sensi dell'art. 25 del D.P.R. 380/2001 con giusto profocolio n. 63826 del 20/11/2009
al guale seguiva missiva del Settore Vi - Urbanistica del Comune di Tivoli il quale faceva
richiesta di integrazione al fascicolo con Cerlificate di Idoneita Statica e adempimenti ai
sensi della legge n., 13/1989 - "Disposizioni per favorire il superamento & l'eliminazione delle
bariere architetfoniche negli edifici privati”, sospendendo di fatto la richiesta di agibilita
inoltrata agli uffici competenti.

Infattl a seguito di sopralluogo presso 'immaobile oggetto di perizic si rscontravd la noen
contormita alla planimetiia catastale e agll elaborati pregeftuali auterizzati dal Comune di
Tivoll, con Permesso di Costruire n. 2 del giormo 02/02/2009 e sopra descritio, difath saranno
necessari interventi di messa in pripristine oppure istanza di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R. n. 380/2001, sennonché variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi interni
& successiva richiesta di agibilitd, conformemente a quanto previsto dal D.P.R. n, 380/2001,
Oltremodo sard necessaria, visia la destinazione del bene, dotare il locale di disposizioni per

favorire il superamento e I'elimingzione delle barriere architettoniche,

QUESITO N.o. "In caso di opere abusive, verifichi la possibiflitd di sangtoria af sensi dell’art.

36 del decreto del Presidente della Repubblicg 6.6.200)1 n. 380 e dii

evenfugll costi della stessa; verifichi 'eventuale presentazione di istanze di

condonc indicondo il soggetto istanfe e fa normatic in forza della quale

Pagina 9 di 18
00019 Villa Adriana TIVOL (RM] - Via Lago di Annone, 15
Tel e Fax + 39 0774/533.320 - Cell, + 39 349/13.10.470
e-mail studiolalialessio@gmail.com - PEC: alessio.faflil @geopec.if
c.f. LLL L.88 85807 L182H - Part. IVA 10076021004

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STUDIO TECHI O Geometra Hessis Lalle

Albo del Geomelri @ Geometri Laureati di Roma e Frovincia al n® 10098

I'istanza sia statag presentala, fo stesso del procedimenfo, | cosfi di

consequimento del titolo in sanatoria e fe evenfuali oblazioni gic corrisposie

o da comispondere; in ogni_caltro _caso verfichi, ai fini_dellistgnza_di

condono che ['aggivdicatario_possa_eventualmente presenfare, che gl

immabili pianorati si frovino nellg condizione prevista dal’art. 40 commg 6°,

leqae 28.2.1985 n, 47 ovverg 46, commma 5° Cecrefo del Presidente della

Repubblica 6.8.2001 n. 380 specificando it cosfo per in consequimento del

titolo in sanatoria,”

| dati catastali riporiati nell'atto di pignoramento corrispondono pienamente a quell
attuali del bene: foglio 74 plla 653 sub 509 e sub 510 - graffali del Catasto Fabbricato nel
Comune di Tivoli.

La planimetria catasicle, presentata oll’ Agenzia delle Entrate, gid Agenzia del Territorio
al protocollo n. RM1265303 in data 09/102008, non & corispondente dilo stato affuale dei
luoghi. Pertanto saranno necessari interventi di messa in pristino oppure istanza di sanatoria ai
sensi dell'art. 36 del D.P.R. n. 380/2001, sennonché variazione catastale per diversa
distribuzione degli spazi interni e successiva richiesta di agibllitd, conformemente a quanto
previsto dal D.P.R. n. 380/2001. In base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47, gli abusi sono
suscettibili di sanatoria.

Incltre e spese di istrufforia da corrispondere ¢l Comune di Tivoll comprensive della
richiesta di agibilitd per ogni singela unitd immobiliare ammontane ad € 300,00, la sanzione
minima ad € 516,00 e le spese fecniche diredazione delle dovute pratiche ad € 3.000,00, per
un complessivo di € 3.816,00 escluso onen fiscali. Sennonché andrd aggiormnaia la banca dati
del catasto terreni all'Agenzia deile Enfrate, gid Agenzia del Teritorio per Ia difformitd
risconirata sull’estratto di mappa e per la completa assenza del fabbricate nella cartogratia
con la procedura “Pregeo” e redozione di atte di aggiornamento "Tipo Mappdale" con g
cormesponzione delllimporto di € 10500 per le spese refative e per le spese tecniche di

redazione delle dovuie prafiche ad € 1.500,00 escluso di oner fiscali, oppure istanza. Orbene
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per rendere il bene oggetto di pignoramento usufruibile e per favorire il superamento e
I'eliminozione delle bamere architetioniche, sard necessoric dotare Il vano scale di accesso
al piano seminterato di sistema servoscola/montascolc per un importo nconducibile
all'enalisi sui preza di mercato ad € 4.500.00. Pertanto il costo complessivo sopra descritto
ammonta ad € 9.921,00 dicasi |euro hovemilanovecenioventuno/00) decurtabile dal prezzo

di base d'astaq.

QUESTO N.7. "Vernlichi se i beni pignorali siano gravati dg censo, livallc o uso civico € se vi

sia stata affrancazione do {ali pesi ovvero che il dirifto sul bene del debitore

pighorato sia di proprieid o derivante do alcuno dei suddetti titol);™

Non asistono sul bene pignorato vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiita o di

indivisibifitd: dir'iti demaniali (di superficie e servilt pubbliche) o usi civici.

QUESITO N.8, “Indichi I''mporto annuo delle spese fisse di gestione o di maonutenzione, di

eventugli spese straordinarie gia delibergte anche se il relative debito non

sio gncoerg scadufo, di eventuall spese condominiali non_pagate negh

ultimi due anni onferjornt olla data della perizio, nonché i costo di eventugli

procedimenti qiudizian refativi gl bene pignorato;”

L'imporio annuo delle spese di gesfione o di monutenzione come evincibile
dall'Estratio Conto" del giomno 27/07/201¢. redatto dall’ Amminisiratare pro - iempore nella
persona del Sig. _ ammontano ad € 192,00 e i saldo contabile in difetic
ommontoc ad € 433,20, roilre oliattuaiitd sembrerebbe che non ci fossero delibere

condominiali in mernito ad eventudli spese stroordinarie da sostenere.

Il Giudice dell'Esecuzione ha inolire disposio che I'Esperto Estimatore:
nella delerminazone del valore di mercato, proceda al colcolo della superficie dell'unita
immobiliare, specificando guella commerciale, del valore per melro quadro e del volore
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complessivo, esponendo andliticamente gli adeguamenii le correzioni di stima; che indichi
specificatamente  eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastcle e/o
urbanistica dell’uniia immobiliare, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro
costo che ricada sull aggiudicatario; che oltre al prezzo finale cosi determinato indichi un
prezzo abbatiuto del 10% guadle riduzione del valore di mercato per I'assenza defla garanzia
per vizi; rediga quadro sinottico del bene, con descrizione sintefica del bene, del dinflo
pignorato e da dlienare, del prezzo ed ogni alira indicazione che possa risultare di
particotare interesse per gli offerenti {quali esistenza di opere abusive con l'indicazione delle
spese per la eliminazione o la sanatoric, stato di occupazione, esistenza di contrafti
eventualmente opponibili © meno, e cosi vial; terminata la relozione né invii copia, i
creditori procedenti o infervenuti & al debitore, anche se non cosfituito, almeno 30 giomi
prima dell' udienza fissata ai sensi dell'art. 569 c.p.c. a mezzo di posta elettronica certificata
ovvero, quando ¢io non sia possibile, a mezze telefax o posta ordinaria, € che assegni alle
parti cul la relazione sia stata inviata un termine sinc @ 15 giomi prima dell’udienza per
formulare osservazioni; esibisca tn udienza o faccia comungue pervenire per 'udienza prova
del'invio della refazone alle parti & che compala in udienza per rendere chiarimenti ovele
parti abbiano fatto pervenire proprie osservazioni alla relazione; invii anche al custode, se
ncminato, copia segreta della relazione, eventualmente per posta elettronica semplice con

invito al custode stesso a confermare il ricevimento.

D) STIMA DEL BENE OGGETTO DI ESECUZIONE.

E' d'obbligo, prima di procedere alla stima, premettere che 'aspetto previsionale, insito
in ogni valutazione, & quellc che consente fadozione di procedimenti alternativi, piv o meno
adatti a determinare il probabile valore del bene da stimare, che si avvicini maggiormente al
prezzo che verrdl poi redlizzate e sia quindi sancito storicamente dal mercato. Pertanto il
criterio di stima piv idoneo da seguire & stato ritenuto quello denominato "a valore di
mercaio”. £ stata pertanto fatta una indagine conoscitiva, comparando i prezzi noti del
libero mercato [condizionato dalla domanda e dall'offeria). con il bene oggetto della stima.

La comparazione che si basa sul raffronto tra il bene da valutare ed alin beni di
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caratteristiche ancloghe, che signo state oggetio di scambio e di cui siano noti i vailori,
formisce la possibilita di avere il prezzo certo.

Si & escluso I metodo della “capifalizzazione del reddifi’ in quanto la ricerca sul
“mercato” del piv probabile saggio, data la mancanza praficamente totale dell'uso di detio
metodo, porterebbe o dei valor di stima decisomente inattendibill.

Al luce di quanfo sopra, avendo valutate: le carafferistiche  general,
precedentemente disquisite; la destinazione del bene; laondamento del prezz in generale 2
le condizioni attuali del mercato che presenta in guesti ulimi tempi una certa scarsitd, e
informazioni assunte sugli importi di fransazioni immoehiliari avvenute in zona per beni similari,
tale scopo & stata eseguita una specifica indagine volta ad accertare il livello dei prezz per

I zona di interesse.
i risuitato dell'anglisi € il seguenie:

NON RESIDENZIALE

valore o

mercato &/ma

indagine  descrizione mq

Locate ufficio mg 77 Tivoli, Via Tiburting

] fronte strda picno terra con corfe esterng
di mqg 30 c.a., hinferna mf 3,50, struttura in
muratura, da ristrutturare.

77 € 135.000,00 €1.753,25

Locale  commerciale  ristrutfurgto con
giardine - Proponicgmo in vendita in Via
Yenezia Tridenling incrocio Via Galli, in
zona di grande afflusse di auto e pedoni,

2 Locale commercigle  completamente
ristrutiurato di 80 mg. con sewvizio igienico,
doppia entrata e vetdna fronte strada,
completo di ampio giardino perimetrale
con tettoia affualmente adibito o spazio
perla clieniela pit pozzo acgua privato.

80 € 190.000,00 £€2.375.00

Tivoli  Via della  Sikilla, ' - locale
commercicie con canng fumaria, cucing,
sola,  ripostiglie,  bagno., anfibagno,
balconcino; nel livello softostante, locale
3 magazzing, || locale s trova nelle 70 € 139.000,00 €1.985,71
adigcenze di Piazza Rivarolg, strada ad
alfa  affluenza  turistica, e i presta
sopratutto  per aftivitd  di ristorazione,
pizzerie e simili.
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La media di valoti sopra riportati determing: 2.038,00 €/mq.

A conferma di gquante emerge dall'analisi sopra riportata, si cita la quotazione di
mercato del listino ufficiale della Borsa tmmobiliare di Roma secondo semestre anneo 2015;
€/mq 2.350,00 Locali Commercidl, Arfigicnali, Terziari - | fascia.

| valori di mercato sopra indicati sono rifertti ad immaobili il cui stato di conservazione
dichicrafo & discrefo / buono, condizione certamente supericre all’unitd immobiliare oggetio
di perizic.

Al fini della valutazione del valore commerciale del locale, in consiclerazione delle
caralieristiche infrinseche del locale reladive alla velustd ed dllo stato di conservazione
mediocre, si ritiene di adottare il valore 2.000,00 €/maq.

Pertanto, in riferimento al valore, si ritiene necessario dpporfare le seguenti

decurtazione e coefficenti di deprezzamenio:

COEFFICIENTE DI OMOGENIZZAZIONE

o livello di piano 1,00

b ubicazione 1,10

stato di conservazione &

o} monutenzione 0,90

aceguatezza tecnologica 095

Coefficente di compensazione/omogeneizzazione

[ a*b*crd 0.94

VALORE UNITARIO DA APPLICARE NELLA VALUTAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE
YALORE MEDIO 2.000,00

cefi. di Compensarzione 0,94

Valore unitario

£/mqg 1.880,00
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La superficie commerciale complessiva & determinata secondo i criferi determinat]
dalla B.LR. - Adenda per il Mercato Immobiliare della Camera di Commercio di Roma — ed
approvali dalla Commissione Centrale Tecnica dellg UNITER in data 26.03,1998 con norma
UNF10750 e norma UNI 11558 che prevede che:

"Per il computo della superficie commerciaie, sia che si tratti di immobile destinato ad
uso residenzicte sia che si fratti di immobkile destinaio ad uso commerciale [direzionale,
industriale e turistico) sl deve considerare: - la somma delle superficl coperte calpestabili
comprensive delie quote delle supertici occupate dai muri interni & perimetrali; - le superfici
ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; - le guote percentudli
delle superifici delle pertinenze (cantine, posti aufo coperti € scoperti, box, etc.).

NI computo delle supetfici coperte deve essere effeftuate con i criteri seguentic a)
100% delle superfici calpestabili; b) 100% delle superfici pareti divisorie interne {non portanti);
c) 50% delle superfici pareti porfanti interne e perimetrali.

Net caso di immobili indipendenti /0 monclamiliar to percentucle di cui ai punio ¢
deve essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto ¢} non potrd,
comunqgue, eccedere il 10% dellg somma di cul i punti o} e b).

21Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati 1 seguenii criteri di

ponderazione: 25% dei balconi e terrazze scoperte; 35% del balconi e terrazze coperte {per

coperto si infende chiuso su tre lati); 35% dei patii e porticati; 60% delle verande; 15% dei
giardini di appartamento; 10% dei giardini di ville e villini.”.
Quindi sulla boase dei rilievi effettuati in sede di soprailuogo, si & computata la

“superflicie commerciale”, che con I'applicazione dei criteri sopraccitati, & pari o mg 71.35
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cosl ottenuta:
mq 58.85 calcolata sulla superlicie di cui al punto 1 lettera a), b) e c);

mq 12.50 calcolata sulla supetficie di cui al punto 2;

La supericie determinata risulla pari a 71,35 mq.

descrizione Superficie valore unitario € | valore di stima €
YENDIBILE
Unité immobiliare | 71.35 mg 1.880,00 134.138,00

A lcle importo sard necessario detrarre:
+ il costo necessario per 'espletamento delle pratice e per le spese tecniche

{crogettazione, direzione lavori, sicurezza, catastali), di dirtti da versare al Comune e

quanto alkro;

il tutto stimabile in € 2.221,00.

Pertanto sl avids:

Yalore dell'immaobile € 134.138,00 -
Costi stimati € 2921,00 =
Valore dei beni 12421700 +
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Tenuto contfo che il valore di mercato sopra stimato si riferisce ad una compravendiia
in regime di libero mercato che porti, dopo una trattativa fra venditore ed acguirente, al
vaolore d'incontro fra domanda ed offerta, mentre la vendita oll'asta risulta essere un
mercato “alferato” per la possibilita fra I'alfro della reiterazione di “aste deserte”, con danno #
sia per il credifore procedente che per 'esecutato, si rillene congruo suggerire un prezzo
d'asta che salvaguardi gli interessi delle parti.

Per guanto sopra detto si stima il prezzo base d’asta:

Lotto n.1;
Immobile distinto in catasto ol Foglio 74 piia 653 sub 509 e sub 510 ~ graffafi, di superficie
caipestabile mqg 53 e corte esterna di mg 50, con destinazione Commerciale — Laboratorio
per arti e mestieri, sitoc nella Provincia di Rema, nel Comune di Tivoli, alfa Viag Empolitana, con
accesso dof civico 76, in zona semicenirale e comungue di notevole interesse considerato

I'elevato bacino di utenza transifante sufla via.

Lvmore di mercato € 124.217,00 Arrotondamento

JPrezzo o base d'asta € 111.79530 € 110.000,00
— 1]

La presente relazione € scritta su diciassette facciate di diciassette pagine.

Tanto siriferisce e giudica il sotoscritto ad evasione dellincarco ricevuto.
Tivoli 08.2016

Geometra Alessio Lalli
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