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Espropriazioni immobitioni N. 31872021
promossa da

TRIBUNALE ORDINARIC - TWO U - ESPROPRIAZIONI IMMO BILIARI

LOTTO 8

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BOX AUTO o GUIDONIA MONITECELIO Via Caio Ceslio 35, dela superficie commerciale di 36,00 mq
perla quota di ) /) di piena proprietd

Locale box sito al piano $1°, int. AL

Identificezione catastale: foglio 31 paricella 805 sub. 54 (catasto fabbricat)), sezione urbana MON,
categoria C/é. classe 6, consktenza 33 mq, rendita 109,08 Euro, indiizzo catastale: Via Caio Cestio n.
35, int. AL, piano: §1°, intestato a debitore, derivante da COSTITUZIONE del 23,05/2008 Pratica n.
RMO04 18050

Confini: N spazio di manowra, S terrapieno, E sub. 55, O sub., 53

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO V ALUTAZIONE:

Consklenza cornmerciale cornplessiva unita principadli: 34,00 m?
Consstenza commerciale complessiva ac cessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmobile nello stato difatto e di dintto in cuisi kova: € 27.000,00
Valore divendita gudizana dellimmobile nello stalo difatto e di dintto in cuisilrova: €.24.300,00
Data della valutazione: 29/01/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alle data delsoprallvogo limmobile rsulta libero

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE:

4.7, 1. Domande givdizalio alire trascrizion pregiodizievok: Nessumet,

4.1.2. Convenzoni matimoniali & provv, d'assegnazions casa coniugals : Nessuna.

4, 1.3, Alfre lmiazioni d'uso: Nesswno.

tesnico incarcato: Ing. Marce Sabbatini
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Espropriczioni immobiliari N. 318/2021
promossa da

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLAPROCEDURA:
4.2.1. serizion:

ipoteca giudiziale, iscrittail 14/05 /2018 a Roma?2 ai nn. 22492/3809, afavore di U.B.l. S.p.a., contro debitori

ipoteca legale, iscritta il 04/04/2019 a Roma 2 ai nn. 16455/2734, a favore di Agenzia delle Entrate-
Riscossione con sede in Roma, contfro debitori

4.2.2. Fignoramenti e sentenze o fallimeanto:

pignoramento, frascritto il 20/09/2021 @ Roma 2 ai nn. 50439/36447, a favore d creditore procedenti,
contro debitori

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominidli scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

esistenza condominio dati non disponibili.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

4.1. ATTUALE PROPRIETARIO (ultraventennale):

Debitore perla quota di 1/1, in forza d atto di compravendita, con atto stipulato il 05/07/2002 a firma di
notaio E. Annunziata ai nn. 115724 di repertorio, frascritto il 24/07 /2002 a Roma 2 ai nn. 22835

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

P.d.C. n° 17/2007, intestata a debifore, per lavori d costruzione fabbricato residenzicle, agibilita del
14/03/2007 coniln. 44 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, L'immobile ricade in zona C (zona edificabile).

tecnico incaricato: Ing. Marco Sabbatini
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Espropriczioni immobiliari N. 318/2021
promossa da

Edificazione non redlizzata in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata e sia stato finanziato in futto o in parte con risorse pubbliche ai fini delle
determinazioni previste dall’art. 1, commi 376 e ss. della L. n. 178/2020

Non risultfano esistere censi e/o wsi CiVici.
Non soggetta a vincoli forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004.

Soggetta a prescrizioni in ambito paesaggistico ex D.Lgs. 42/2004.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA

Non & stato possibile reperire le certificazioni di conformitd pertanto, I'aggiudicatario, aisensi
del D.M. 22/01/2008 n. 37, dichiara di rinunciare irrevocabilmente alla garanzia di conformitd
degli impianti e di farsi, eventuamente, interamente carico degli oneri e delle spese di
adeguamento degli impianti stessi alla normativa vigente in materia di sicurezza solle vando,
ai sensi dell’art. 1490 c.c., gli organi della procedura esecutiva da ogni responsabilita al
figuardo.

LIMITI DELL'INCARICO
Ai fini dello svolgimento del presente incarico non sono stati eseguiti accertamenti sulle
strutture, se non quelli desumibili a vista al momento del sopralluogo effettuato.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: MESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: MESSURN A DIFFORMITA

tecnico incaricato: Ing. Marco Sabbatini
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Espropriczioni immobiliari N. 318/2021
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BOX SINGOLO

ALFPU

BOX AUTO a GUIDONIA MONTECELIO Via Caio Cestio 35, della superficie commerciale di 36,00 mq
perlaquota dil /1 d piena proprieta

DESCRIZICHE DELLA, TOMNA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale.

I traffico nella zona & sostenuto, | parcheggi sono otfimi; sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

- o o W
L \ "'d'l J;,\-"

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
stato d manutenzione: sufficiente

Delle Componenti Edilizie:

infissiinferni: redlizzati in lamiera zincata I B B & 4
pavimentazione interna: redlizzata in battuto di : ! W W
cemento

rivestimento inferno: redlizato in a rustico dhizol redia A & 4

tecnico incaricato: Ing. Marco Sabbatini
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Espropriczioni immobiliari N. 318/2021
promossa da

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valu fazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.7138

descrizione consistenza indice commerciale

Box auto 3400 X 100 % = 3400

Totale: 3600 36,00

Box auto

SUB 65

PIANO SOTTOSTRADA 1 h=2.80

planimetna catastate

tecnico incaricato: Ing. Marco Sabbatini
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Espropncazioni imrobillon N. 31872021
prormossa da

VALITAIIONE:

D EFIHEIOHNI

Procedimenio distima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CSSERVRZICH | D EL VER CATO IMMCBILARE:

COMPARATIVO )

Tipo fonte' annuncio immobiliare

Fonte diinformazione: agenzia immobiliare operante sul terilono
Descrmione: posto avte cop erto

Indirzzo: medssime fabbricato Supefic

principali e secondaiie: 13

Prezze: 4.000,00 pari a 307,62 Eure/mg

COMPARATVNG 2
Tipo fonte annuncic immobiliare

Fonte diinformazione: agentia immobiliare operants syl tarrilono
Descrzione: abitazione

Indinizzo: medeasimo segmento immobilliare

Sup erfici prin cipsh € secondane: 95

Sup erfici accessore:

Prezzo: 1 35.000,00 pari a 1.673,68 Evrofmy

Vadlore Cly: 750,00 pari ) 43% (hduzione per destinazione d’vso)

CONMPARATR O 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte diinformazione: agenzia irmmobiliare operante sul lerril orio
Descrizone: abitazione

Indirizzo: fabbricalo adiacente

Supetfici prncipalie secondare: 90

Supeffici accessorie:

Prezzo: 150,000,00 pari ¢ 1.666.67 Euro/mq

Valere Clu: 750,00 parn al 45% (ridvzione per destinazione d'use)
Distanza: 10600 m

INTERVIS
Agerde delle Enrate (3004 2023)

Vealare minime: 1.350,00

Vidore massimo: 2.000,00

Note: Fascia/zona: Perterica/GUIDONIACENTRO-COLLEFIORITO Codice zona: D1

WELEOFERATORI IMANID BIUAR I

Valutadone statistica su valorefme diabitazioni dl tipo clvile.

Valore vliizzato = Val medio x 45% = € 75300

borsinoimrmabiliare it (30047 2023)

Valore minimo: 1.239.00

Valore massime: 1.681,00

Note: Foscio)zona: Perifenca/GUIDONIACENTRO-COLLEFIORITO Cocdlice zona: DI
Valutazone statisfica su vadore/rng diabitagoni di tipo civile.

Valcre ufiizzato = Val mecho x 45% = € 46375

fesnico incarcato: Ing. Marceo Sabbating
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Espropriczioni immobiliari N. 318/2021
promossa da

SWILLUPPO VALLTAZICMNE:

Trattandosi di stima ordinaria di tipo giudiziario, con lo scopo specifico d individuare il pilprobabile valore
d mercato da porre a base d'asta, con il criterio dell’ ordinarietd e quindi del prezzo ordinario che un
eventuale acquirente & disposto a pagare per un bene simile, si sono utlilizzati i criteri, semplificat,
comparativo/parametrico, con andlitica verifica locale e delle fonti sui valori immobiliari pil consolidate,
nonché di quelle tecniche isfituzionali.

Sullamedia dei valori rilevati si sono poi applicati dei coefficienti correttivi relczionati con le caratteristiche
endogene ed esogene degli immobili residenzidli.

Effettuati rilievi e misurazioni, compiuti accertamenti ed indagini e accertanti la potenziale appetibilitc del
bene, siritiene applicabile il valore a mqg successivamenfte riportato.

L'applicazione dei "Punti di merito" consente, inoltre, di apprezzare o deprezzare il valore di mercato di
riferimento teste ” individuato, in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute
ddlimmobile oggetto di vautazione rispetto a quelle dei fabbricati presi a confronto.

La superficie lorda vendibile del’unita immobiliare & stata determinata alla luce di coefficienti di
ponderazione usuadmente adottati ed unificati in ambito peritale (Fonte: B..R. — Azienda per il Mercato
Immobiliare della Camera di Commercio di Roma - ed approvati dalla Commissione Centrale Tecnica
della UNITER in data 26 Marzo 1998 con Norma UNI 10750 e Circolare A.d.T.)

SUPERFICH VAN? ACCESSORI E PARCHEGGI

CESCRITRONE INCIGERA A e

{i} L i 1
..... 15% 1,
505
H0%
ok : 35%
t 1 20%
CALCOLO DELWALORE DI MERCATC:
Valore superficie principale: 36,00 X 750,00 = 27.000,00
FIEFILO GO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 27.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degdli aggiustamenti) : €. 27.000,00

tecnico incaricato: Ing. Marco Sabbatini
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Espropncazioni imrobillon N. 31872021
prormossa da

9. VALUTAZIONE COMPLESSIV A DEL LOTTO:

Il valore precedentemente individualo deve essere adeguato al valore di vendita forzala, ¢he viene
definito come segue.

Ilvalore divendita forzata & I'irnporto che i pud ragionevolmenle ricavare dallavendita diun bane, entro
un intewvallo froppo breve perché rspetli i tempi di commercialzzezione nchiesti dalla definizone del
valore di mercato (Codice per lo Valviczione dedli Immobili in gararnaa dell’esposizoni creditize,
novembre 2009, Associaznone Banc aria ltaliand).

Il termine @i vendita forzata & walo spesso in circostanze nelle quali un venditore & costrelio a vendere
& /o non & pessibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing.

(| prezo oltenibile in queste circostanze non soddisfa la definidone divalore di mercato.

(| prezzo che polrebbe essere oltenulo in queste circostanze dipende dalla natura delia presione operata
sul vendilore o dalle ragioni per le qualinon pud essere intrapreso un marketing appropriaio.

Perilvenditore pud riflettere anche le conseguenze dinon rivscire avendere in un dato periodo.

(| prezzo ottenibile In una venditaforzata non pud essere previto re dlisticamente, & meno che la natura o
le ragion delle ¢osinaoni sul venditore siaino conoscivte.

Il prezzo che unvenditore accela in una vendita forzata riflelte le sue particolar condizoni pivttosio che
quelle delvendilcre ipotetico della definizone divalore di rmercalo.

(I prezzo ottenible in una vendita forzata presenta solamente una rlazone cawale con il valore di
mercato, o con qualsiasi altra base definita in quesio standard.

La vendita forzala non & una base di valutazione né un obistlivo distinlo di msurczione ma & vna
descrizone dellasituczione nela quale ha lvogo il frasferimento (Intemational Valuation § tandard VS 2007,
VS 2, notaé.1).

Le fonli diinformazione consultate sono: ¢ atasto di Roma, conservatoria dei registn immobiliarn di Roma 2,
ufficio tecnico di GUIDONIA MONTECELIO, agenzie: operanti sul leritorio, csservalori del mercato
immobiliare OMI & Borsino Immobiliare

DICHBRAZIONE DIC ONFS Rn/ITf:\_ AGLISTAHDARD INTER NAZICH AU D IVALUTAZIONE
® lo versione dei fatii presentala nel presente rapporto di valutazone & corretta al meglio delle
conoscenze delvalutatore:;
» le andlsi e le conclusionisono lirmitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
evenlualmente riporiale in perizia;
e ilvaluldiore non ha alcun interesse nellimmobile o nel dintto In questione:i
o Valulalore ha agito in accordo con glistandard efici e professionals;
w il valulatore & in possesso dei requsili fomnativi previsti per lo svolgimento della professione:il
valutatore possiede fesperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
colloc cto I'immobile e la categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERC ATO (ORMV):

RIEPILOGOMALUTAZIONE DIMER CATS DEIC ORPL

ID desclizione consistenza cons. accessori valore intero valore dititto
A box singdo 3400 0.00 27000,00 27.000,00
27.000,00 € 27.000,00 €

Giudizio di comoda divisibita della quotar
Il pignarame nto riguarda lintere dirfto di propreta

Spese diregolarzazione delle difformiid (vedi cap.8): €.0,00
Valore ditercate dellimmobile nello stalo difatto e di dirilto in cuisi Irova: €.27.000,00

fesnico incarcato: Ing. Marceo Sabbating
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Espropncazioni imrobillon N. 31872021
prormossa da

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione delvalore del 10% per differenza Ira oneri ibutarisu base catastale ereale

. . . . . . €.2.700,00
e per assenza di garanzda per viz e per rmborso forfetario di eveniual spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendila ¢ per lmmedialeza della
vendita givdizaria:
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al nelto delle decuriazioni €.24.300,00

nellostato difatio e di diritto in cuisi frova:

dala22/01 /2024

I tecnico incarnicato
MarcoSabbatini

feznico incarcato: Ing. Marce Sabbating
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