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E sporogee ami ond dgvam chbiliard M. 5502023

TRIBUNALE ORDIMNARIO - TIVOLI - ESPROFPRIAZICHNI IMIMCBILIART

LOTTO1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Abitazione con corte esclusiva a Fonte Muova, Via Cicerone 68, frazione Tor Lupara, perla
quota di 171 di piena proprieta

Abitarione posta al plano terra i un fabbricato di maggior consistenza, composta da; soggiorne con
angolo cottura, camera e w.c., oltre locale deposito & corte esclusiva

Identificazione catastale: Sez. MEN foglio 36 particella 1087 sub. 3-4 graffati (catasto
fabbricati), int. 2, categoria A/2, classe 3, consistenza 3,5 wani, rendita 388,63 Euro, inditizzo
catastale: via Cicerone snc, plano: 31°, intestato a debitort.

Confini: I plla 1089, §E Via Cicerone, O plla 486

box singolo, a Fonte Muova, Via Cicerone 68, frazione Tor Lupara, perla quota di 1/1 di piena
proprieta,

Identificazione catastale: Sez. MEN foglio 36 particella 1087 sub. 16 (catasto fabbricati),
categoria Cf6, classe 5, consistenza 1% mq, rendita 13,74 Euro, indirizzo catastale: via Cicerone
sne, int B, plane: 51° intestate a debitori.

Confini: N plla 1089, 8 spazio di manoevra, B sub. 15,0 plla 17

cantina a Fonte Muowva, Via Cicerone 68, frazione Tor Lupara, perlaquota di 1/1 di piena proprieta.

Identificazione catastale: Sez. MEN foglio 36 particella 1087 sub. 27 (catasto fabbricati),
categoria Cf2, classe 6, consistenza 13 mq, rendita 14,10 Eure, indirizzo catastale: wia Cicerone
shc, plane: 51% intestato a debitort

Confini: N spazio di manovra, § via Cicerone, E sub. 28, O plla 20

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita pnncipali: 71,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 13,80 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato & fatto e di dirittoin cw st trova: € 170.634,36

Walore di vendita giudiziana dell'imm obile nello state di fatto e di diritto 1n cul s €. 153.600,00

trova:

Data della valutazi one: 13/05/2024

tecrico itcaricato: Ing, hiarco SABBATINI
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallusgo l'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4 1.2, Domande giudiziali o alire trascrizion pregiudizievoli: Nessure.
4.1.2. Cowvengi oni matrimoniali ¢ prove. d'assegrnazions casa coniugale! Nessunea.
413, At A aseemdmenio wurbanistica: Nessuna.

414 Alire Bmitazion d'usar Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, iscrtta il 19/02/2008 a Foma 2 a nn. 1887, a favore di Unicredit Banca s.p.a.,
contro debiton, denvante da mutue fondiano.

Impotto capitale: € 134.000

pignoramento, a firma & Trble di Tiwoli & nn. 11 & repertonio del 14012023, trascritta 11 13/02/2023
a FEoma 2 at nn. 4870, afavore di creditore procedente, contro debitorn

£.2.3. Altre trascrizioni: Nessumne.

4. 2.4 Alire Bmiitazioni d'usor Nessuma.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data della perizia: €.0,00

TTten on avvertenze:

non risultano dichiar ati dati condominiali o poste (attive efo passive)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIET ARTO:

Debiton per la quota di 141, in forza di atto di compravendita (dal 17/11/2004), con atto stipulate il

tecrico itcaricato: Ing, hiarco SABBATINI
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Espropriaziont immobiliart 1. 55/2023
promossa da; TICINO 5PV SEL

17/11/2004 a firma di notaio 8. Bompadre ai nn. 3093/1762 di repertorio, trascritto il 18/11/2004 a
Roma 2 ai nn. 42415

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

a firma di notaio S.
Bompadre ai nn. 249 di repertorio, trascritto il 01/12/2001 a Roma 2 ai nn. 47916.
Acquisto del terreno poi edificato

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

P.d.C. N. 200/2001 e successive varianti, per lavori di costruzione fabbricato, agibilitd del10/05/2024
con il n. 10082 di protocollo.

PDC 200/2001 e VARIANTI 5512/03, 6841/23, 8119/03, 11353/03, 17595/03, 7609/04, certificato di
Agibilita prot. n. 10082/04

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

L'imm obile ricade in zona B, sott. B2 {(completamento a media dengitd) del PRG comune di Fonte
Nuova.

\ *

Non risultano esistere livelli, censi efo usi civici.

L’areanon ¢ soggetta aprescrizioni in ambito paesaggistico, non soggetta a vincoli forestali, storico-
artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004.

Edificazione non realizzata in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
gia gtato finanziato in tutto o in parte con rizorse pubbliche ai fini delle determinazioni previste
dall’art. 1, commi 376 e ss. dellaL. n. 178/2020.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
DICHIARAZIONI DI CONFORMITA E LIMITI DELL INCARICO

A1 fing dello svolgimento del presente incarico non sono stati eseguiti accertamenti sulle strutture, se non quelli desumibili a
vista al momento del sopralluogo effettuato.

Non & stato possibile reperire le certificarioni di conformitd pertanto, "aggiudicatario, ai sensi del DL 2270172008 n. 37,
dichiara i finunciare irrevocabilmente alla garanzia & conformita degli impianti e di farsi, eventualmente, interamente carico
degli oneti e delle spese di adeguamento degli impianti stessi alla normativa vigente in materia di sicurezza sollevando, al sensi
dell"art. 1420 c.c., gli ergani della procedura esecutiva da ogni responsabilita al riguardo.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

tecnicoincaricato: Ing. Marco SABE A TIND
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Espropriaziont immobiliart 1. 55/2023
promossa da: TICINO 5PV SEL

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: cambio destinazione ad uso residenziale del locale deposito
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

e ripristini:€.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario

Sono state rilevate le seguenti difformita: chiusura loggia lato est con infissi per uso deposito

L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:
@ ripristini: €.1.00,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario

Sono state rilevate le seguenti difformita: diversa distribuzione spazi ntemi per 1) demolizione w.c.
confinante con angolo cottura 2) demolizione dell'anti w.c.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Cila in sanatoria
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabhile.
Costi di regolarizzazione:
e oneri professionali, diritti e sanzioni: €.3.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario

Sono state rilevate le seguenti difformita: divisione del vano con creazione di soppalco nel locale box
e posizionamento divisorio con porta allarmata.

tecnicoincaricato: Ing. Marco SABB ATIIND
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

Le diff ormita sono regolarizzabili mediante: Cilain sanatona
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzahile

LYimmabile risulta non conform e e non regolarizzahile.
Costt di regolarizzazione;

® ripristini; € 500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: a carico eventuale aggindicatario

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono  state rilevate le seguenti differmita diversa distnbuzione spazi interni e wvariagione
toponomastica
Le diff ormita sono regolanizzabili mediante: variazione catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizz ahile
Costt di regolanizzazione:
® oneri professionali, dirith e sanzioni (ricompresi nel p.to precedente)

Tempt necessari per laregolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALTVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

tecrico itcaricato: Ing, hiarco SABBATINI
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Espropriaziont immobiliar 17 55/2023
promossa da TICTHNO 5PV SEL

BENIIN FONTE NUOVA VIA CICERONE 68, FRAZIONE TOR LUPARA

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

Appartamento a FONTE NUOVA Via Cicerone 68, frazione Tor Lupara, mq per la quota di 1/1
di piena proprieta.

DESCEIZIONE DELLA ZOMA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inolire presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.
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Espropriaziont immobiliar 17 55/2023
promossa da; TICTNO 5PV SEL

STATO DI MANUTENZIONE : buono

Delle Componentt Edilizie:

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di L ETE AR R R
ceramica

infisst interni: realizzati in pve doppio vetro
proteziont inflssi esterni: persiane realizzate in
ferro

CLASEE ENERGETICA:
Certificazione APE N. non ¢ disponibile il certificato di prestazione

energetica

tecnico incaricato: Ing. Marco SABE A TIND
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Espropriaziont immobiliart 1. 55/2023
promossa da: TICINO 5PV SEL

AT ST R A
CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D). F.R. 23 marzo /908 n. 138

descrizione consistenza
abitazione sup. utile mq 37,20 43,00 X
locale deposito 18,00 hid
logge 20,00 b4
balconti 28,00 hid
cotte 140,00 b4
Totale: 159,00

indice

100 %

35%

35%

25%

5% fino a sup.
coperta oltre 2%

commerciale

43,00
6,30
7,00
7,00

8,50

71,80

[PLANG TERRA int 2
H=2.70m
Abitaziong

gy

Distacco Via Cicerane

planimetria catastale

ACCESSORI:
BOX SINGOLO

descrizione consistenza
box auto 20,00 b4
Totale: 20,00

indice

50 %

commerciale

10,00

10,00

tecnicoincaricato: Ing. Marco SABB ATIIND
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Espropriaziont immobiliart 1. 55/2023
promossa da: TICINO 5PV SEL

PIANO SEMINTERRATO

H=3.10m
Box "B

=3 l:,:[ o =

CANTINA
descrizione consistenz a indice commer ciale
cantina 15,00 X 20 % = 3.80
T otale: 19,00 3,30

tecnicoincaricato: Ing. Marco SABB ATIIND
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Espropriaziont immobiliart 1. 55/2023
promossa da: TICINO 5PV SEL

PIANO SEMINTERRATO

H=3.10m
Locale di Deposito

Distacco Via Cicerone

‘I:
[1]

tecnicoincaricato: Ing. Marco SABB ATIIND
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procediments di stima: comparative: Marke: Corparison Approack (MCA) - Standard Internazionali
di Malutazione.

OSSERY AZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO ]

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/nlevazione: 05/05/2023

Fonte di informazione: & 4T pubblicitd Inmobiliare
Descrizione; abitazione

Indinzze: Via Cucce, 63

Supetfici principali e secondarne: 81

Superficl accessorie; 12

Prezzo: 18300000 pari a 1.267 74 Eurofme
Distanza: 50.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 01/02/2023

Fonte di informazione: & d. T pubblicitd Immobiliare

Descrizione: abitazione

Indinzzo: Via Cicerone 46

Superfict principali e secondarie; 43
Superfict accessorie:

Prezzo: 11000000 pari a 2.558,14 Eurofmo
Distanza: 50.00 m

COMPARATIVOS

Tipo fonte: atte di compravendita

Data contrattolrilevazione: 01/06/2023

Fonte di informazione: & d T pubblicitd Immobiliare
Descrizione: abitazione

Indirizzo: Via Cicerone 46

Superfici principali e secondarie: 41

superficl accesszorie;

Prezzo: 9000000 part a 2. 195,12 Eurofmq

Distanza: 100.00 m

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratte/mlevazione: 16/10/2023

Fonte di informazione: & 4T pubblicitd Immobiliare

tecrico itcaricato: Ing, hiarco SABBATINI
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

Descrizione: abitazione

Indinzze: Via G. Oberdan, 22

Superfict principali e secondarie: 71
Superficl accessorie:

Prezzo: 125.000,00 pari a 1.760,56 Eurofmg
Distanza: 10000 m

INTERVISTE AGLI OPERATORIINIVOBILLART
& dE OMI

Valore munimo: 1.100,00

YV alore massime: 1.600,00

TABELLA DEI DATI

| caratteristiche: | CORPO COMPARATIVO1 |  COMPARATIVO4
Prezzao - 183.000,00 125.000,00
C onsistenza 2560 Q3,00 71,00
Data[mesi] 0 12,00 7,00
Prezzounitario - 196774 1.760,56
caratteristiche fabbticato &,00 é,00 5,00
catatteristiche costnative e 5,00 6,00 6,00
stato matntensone

TABELLADEI PREZZ] MARGINALLI

| caraneristiche: | Indice mercantile COMPARATIVO1 |  COMPARATIVO4
Data [tnesi] 025 457,50 312,50
Prezzo unitario frezzo medio mitimo 1.7a0, 58 1.760,56
catatteristiche fabbricato 20 % 36.400,00 25.000,00
catatteristiche costnative e

. 20 % 3640000 25.000,00

stalo matntens one

TABELLADIVALUTAZIONE

| caratteristiche: | COMPARATIVO1 | COMPARATIVO4
Prezzao 183.000,00 125.000,00
Data [tnesi] 5.490,00 218750
Prezzounitatio -23.501 55 1514085
caratteristiche fabbricato 0,00 2500000
caratteristiche costnative ¢ 0,00 000
stato marnatenzi one
Prezzo corretio 164.898 A5 167.3238 35

Walore corpo (media del prezzi corrett): 166.113 40

Divergenza: 1,45% < 2%

tecrico itcaricato: Ing, hiarco SABBATINI
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

Stima con il metodo MLC.A. (market comparison approach)

L'MWCA & un procedimente comparative pluriparamettico, fondato sull”assunto che il prezzo i un
immobile pud essere considerate come la somma di una serie finita di prezzi componentt, ciascuno
collegato ad una specifica caratteristica apprezzata dal mercate che perfants, per la walutazione
dell’ abitazione e ai fini della comparazione, da unlato si haUimmobile in stima (subject) del quale
sonio note le caratteristiche maggiormente influenti sul prezzo, e dall’ altro un campione omogenes

costituito dagli immobili & confronto (comparables) dei quali devono essere nott il prezzo, 'epoca di
compravendita e le stezse caratteristiche prese in considerazione per 1l subject.

Molto pin’ semplicemente il marcket comparison approach (MCAY, & 1l procedimento di stima del
prezzo di mercato e del reddito degli immobili attraverso il confronts tral’immebile oggetto di stima
ed un insieme 4 immobili di confronte simili (solitamente tre) compravenduts di recente e di prezzo
fioto.

In sostanza il principio su cul @ fonda 1l procedimento conziste nella considerazione per la quale 1l
mercato fisserd 1l prezzo per un imm obile allo stessomodo in cul ha determinate 1l prezzo di immobili
simili & pud essere applicata solo in presenza di un idoneo campione & nfenmento.

Tl lotto rcade all'interno di segmentt immobilian attivi a livello commerciale e, di talché, st & ritenuto
applicare a cuesti, il metodo sopra descntto, individuands i volta in volta, comparabili ipin
possibile similan, per posizione e caratteristiche, al subject indagato.

CALCOLODELVALOREDIIMERC ATO:

Walore superficie principale: 71,80 X 2,086,850 = 14983583

WValore superficie accesson: 13,30 b 208685 = 28.798,53
178.634,36

RIEFILOGO VW ALORI CORFPO:

Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieta): €.178.63436

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 178.634,36

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Il valore precedentemente individuate deve essere adeguato al valore i vendita forzata, che wiene
definite come segue.

Il valore di vendita forzata & importo che st pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene,
entro un intervalle troppo breve perché rispethh 1 tempt 4 commercializzazione nichiest dalla
definizione del walore di mercate (Codice per la Valutaziene degli Immobili in garanzia
dell’ esposiziont creditizie, novembre 2009, Associazione Bancan a Ttaliana).

Il termine di vendita forzata @ usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere
efonon & possibile lo svelgimento i un appropriate periodo di marketing.
Il prezzo attenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato.

Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata
sul wenditore o dalle ragioni per le quali non puo’ essere intrapreso un marketing appropriato.

Per il wvenditore puc’ nflettere anche le conseguenze di non riuscire a vendere in un dato periods:
Il prezzo ottenibile in una vendita forzata non puo’ essere previsto realisticamente, a meno che la natura
o le ragioni delle costriziond sul venditore siano conosciute.

Il prezzo che un venditore accetta in una vendita forzata riflette le sue patticolari condizioni piuttosto
che quelle del venditore ipotetico della definizione di valore di metrcate.
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E spropriazi ond imam chiliar ] 5502023
protossa da: TICING SPY SRL

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata presenta solamente una relazione causale con il walore &
mercato, o con qualsiast altra base definita in questo standard.

La wendita forzata non & una base i walutazione n un obietiwo distinto di misurazione ma & una
descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento (Intemational Valuation Standard TV S

2007, IVS 2, nota 6.11).

Le fonti di informazione consultate sone: catasto di Roma, conservatoria det registr immobilian i
Eoma 2, ufficio tecnico & Fonte Muova, agenzie: operanti sul territorio, osservatori del mercato
immobiliare DM I, edineclire; Conservatonna immobiliare

VALORE DI MERCAT O (OMVY):

RIEPILOGO ¥ ALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORP

—

ID descrizione consistenza CONS. ACCessoTi valore intero valore diritio
& appartamerto 71,20 13,280 178434 36 178,634,364
178.634,36€ 178.634 36 €

Chudizio di camoda divisibilite delia quota:

il pignoramento imm ohiliare riguardal'intera proprieté

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap. 8): €. 8.000,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello stato di fatto & di diritbe in ot st trova: €. 170.634.36

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Eiduzione del valore del 10% per differenza tra onert tributari su base catastale e €.17.063,44
reale eper assenza di garanziaper vizi e per imborso forfetario di eventuali spese

cottdomniniali insolute nel biennio antenore alla vendita e per l'immediatezza della

vendita giudiziana:

Eiduzione per arrotondamento: €.29,08

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni €. 153.600,00

nellostato i fatto e di dintto in cw a1 trova:

data 13/05/2024

Esperto stim atore

Ing. Marco SABBATINI
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