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Tribunale di Tivoli
Esecurione Immobiliare Forzata R.G.E. n® 000545/17

DESCRIZIONE DEl BENI IMMOBILIARI

La procedura esecutiva immaokbiliare forzata ha per oggeticun'abitazione
sita in Tivoli, localita Roccabruna, Via F. Guglielmi n® 2, perla quota di1/1
di piena proprieta.

L'abitazione, identificata presso I'A.d.T. al foglio 83, plla 51 sub. 2, & posta

o

al piano 1° del fabbricato di maggior consistenza, Con accesso
indipendente aftraversc una scala esterna posta sulla corte del

fabbrcato.
CRITICITA

Tutte le crficita, puntualmente evidenziate nel corpo della perizia

estimativa di seguito allegata, non inficiano la commerciabilita del bene.

Di seguito si propone una fabella nassuntiva della stima eseguita per |l

lotto sottoposto ad esecuzione forzata.

RIEPILOGO VALORE DI STIMA DEGL IMMOBILI
FORMAZIONE LOTTO DI VENDITA

A - APPARTAMENTO sitar in Tivali, Via F. Guglielmi n® 2, per o quota di 1/1 di piena Proprietd
ldentificazione cotastale: foglio 83 particella 51 sub. 2 (cotosto fobbricat), categaria

A2, classe 1, consistenza 4.5 vanil, renclita 589,39 Eura, indirizzo catastale: Via
Marermrmano Inferiors, piano: 1, infestato o debitore

LOTTO UNICO {valutazione di mercato € 134.875,00)

Valere dirfte = guota

o el {1/1 piena propricté)

A ABITAZIONE

Valore di vendita giudiziaria € 121.575,00

Segue consulenza estimativa givdiziaria del LOTTO con allegati.

Tivoli, [ 23.02.2019

L'Esperte Estimatore
Dott. Marco SABBATINI geometra
{firmarto digitalmente}
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Espropriazioni immobiliari N. 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANC S.P.A.

ol

TRIBUNALE ORDINARIO - TIVOLI

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

S545/2017

PROCEDURA PROMOSSA DA:
CREDITO EMILTANO S.P.A.

DEBITORE:

GIUDICE:
Dott. V. MEDAGLIA

CUSTODE:
Avv. C. CERQUATTI

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 23/02/2019

TECNICO INCARICATO:

Dott. Marco SABBATINI geometra

CF:SBBMRCT3P0O7TL182V
con studio in TIVOLI(RM) Via A. DelRe, 9
telefono: 0774553811

email: studiosabbatini@gmail.com

tecnico incaricato: Dott. Marco SABBATINI geometra
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Espropriazion irmrachiliar M. 54502017
protnossa da: CREDITO ERILIANO S P4,

TRIBUNALE ORDINARIO - TIVOLI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 54542017

O |

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

i
H

ARITAZIOHNE sita in TIVOLI, localita Roceca Bruna, Via Filippo Guglielmi 2, per la quota di 141 di
piena peopricts

L'abitazione, posta al plano prime di un fabbricate di maggior consistenza, composta da soggiornho,
cucina, disimpegne, bagno e due camere da letto, oltre balconi e terrazzo a livello (cfr giudizio di
conformita).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al plane 1% haun'altezza interna d 2,90 mt {max)
2,10 mt. (rin).

Identificarione catastale: foglio 83 particella 51 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria 4/2, classe
1, consistenza 4,5 vani, rendita 569 39 Eure, indirizzo catastale: Wia Maremmana Inferiore, piano:
1, intestato a debitore

Coerenzefconfim: Nplle73e 170, Epllad®, 3/Eplladd, 3/0pllal43, NiQplla 157
L'intero edificie sviluppa 3 plani, 2 piant fuer terra, 1 plane interrato, copertura a tetto con due falde.

Fabbncato edificato antecedentemente al 1980,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 91,25 m?
Consistenza commerciale compl essiva access ot 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmoaobile nell o stato i fatto e di diritto in cut si trova: €.127975,00
WValore di vendita giudiziania dell'immobile nello stato d fatto e & diritte in cw st €.121.575,00
trova:

Data della valutazione: 23/02/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sepralluoge l'imm obile risulta occupato da debitore in qualita &t proprietanio

4. VINCOLIED ONERI GIURIDICI:

41 VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANMO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1, 1 Domande giudiziali o alire frascrizioni pregiudizievali - Nessuna.

tecnico incaticatn: Dott. Ilareo SLBBATINI geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

4.1. 2. Comvenziani matrimeoniali e provv. dlassegrazione casa comiugale: Nessuna.
4.0, 3. Atti i asservimento urbanictica: Nessiina.

4.1, 4, Alire limiiaziont d uso: Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANMNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
FPROCEDURA:

42,1, fscrizioni:

Ipoteca volontaria attiva, stipulata il 160872008 a firma di Notalo G Giusto ai nn 10032/6543 di
repertorio, iscritta il 23/08/2008 a Roma 2 al nn. 11782, a favere di creditore procedente, contro
debitore, derivante da mutuo fondiarie,

Importo ipoteca: £ 480.000 - Importo capitale: £ 240.000

4.2 2. Hgnorapienii e senianze di fallimenio:

Pignoramento, trascritto i1 13/10/201 7 a Roma 2 ainn. 32679, a favore di creditore procedente, contro
debitore, derivante pignoramento immobiliare del Tribunale di Tivolirep. 4722 del 28/008/2017

4,25, Altre trascrizion : Nessura,

4.2.4, Alire Heitazioni d uso: Nessume,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: £.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

non risulta costituito aleun conderminio

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIC!

per la quota di 11, in forza di atto di compravendita (dal 16/08/2008), con atto
stipulato il 16/09/2008 a firma di Notaio B, GIUSTO di Roma ai an. 10031/5542 di repertorio, trascritto
il 23092008 o Roma 2 ainn, 33677, in forza di atto di compravendita

6.2 PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 20/07/1878 fino al 28/03/2006), con atto
stipulato il 20/07/1979 a firma di Notaio C. CERIMI di Roma ai nn, 4374/1067 direpertorio, trascritto il
08/08/197%9 a Koma 2 ai nn. 15204, in forza di atto di compravendita

Fper la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 28/03/2008 fino al
16/09/2008), con atto stipulato il 2B/03/2006 a firma di Notaio G, FLORIDI di Roma ai nn. 1517810146

di repertorio, trascritto il 20/03/2006 a Roma 2 ai nn. 10401, in forza di atto di compravendita

tecnico inead cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Istanza di permesso di costruire in sanatoria ai sensi della L. 47/85 del 28/02/1985 prot. 11553/86 fasc.
1902, presentata il 01/04/1988 con il n. 11593 di protocollo, PAC non ancora rilasciate, agibility non
ancorarilasciata,

Richiesta di parere ai sensi dell'art. 32 L. 47/34 (N.O. vincolo paesaggistico), prot. 5728 del 010272008,

7.2, SITUAZICNE URBANISTICA:

Wessuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Definizione pratica di sanatoria {completamento fascicolo
edilizio L. 4 /85 e istanza N.O. art, 32 L. 47/85) (normativa di riferimento: L, 47/85)

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Definizione pratica edilizia

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

s completamento pratica edilizia sanatoria: €.3.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario.
Il fascicolo edilizio riguardante la richiesta ai sensi dell'art. 32 L. 47/85 si compone della sols
domanda.

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformity: Realizzazione di balcone, con accesso dalla porta finestra
del vano cucina, non rappresentato negli elaborati depositati nella pratica di sanatoria edilizia
avanzata ai sensi della L. 47785, (normativa di riferimento: DLP.R, 380/01)

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Pratica edilizia af sensi dell'Art. 36 D.P.R 380/01 previo
N.0. sismico e autorizzazione parsagoistica D 1gs 42/04,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi diregolarizzazione:

e praticaedilizia e catastale asanatoria: €.5.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: a carico eventuale aggiudicatario

tecnico inecad cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

8.2 CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformith: Frratta toponomastica
Le difformitd sonoregolarizzabili mediante: variazione catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahbile.

Costi di regolarizzazione:

e variazione catastale: £400,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: a carico eventuale agoindicatario

83 CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Utilizzo, attraverso porta finestra nel vano soggiorno, del
terrazzo di copertura di un portico non legittimato urbanisticamerte, (normativa di riferimento: D.P.R,
3B001)

L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile Templ necessarl per la regolarizzazione: a
carico eventuale aggindicatario,

51 omettono costl per demolizione efo regolarizzazioni in quanto subordinata la definizione del
portico evidentemente accessorio dell'abitazione al piano terra. La superficie commerciale non verr
computata nella stima del lotto in procedura,

B4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALIIATTO:

L'accesso & esercitato attraverso la corte comune del fabbricato che, allo stato, risulta nella sua
totalith bene comune non censibile al fabbricato.

EENI N TIVOLI V14 FILIPPO GUGLIELMI 2
APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTO &

ABITAZIONE sita in TIVOLI, localith Rocea Bruna, Via Filippo Guglielmi 2, per la quota di 1/1 di
piena proprietd

L'sbitazione, posta al piano primo di un fabbricate di maggior consistenza, composta da soggiorno,
cucing, disimpegno, bagno e due camere da letto, oltre balconi e terrazzo a livello (cfr. giudizio di
conformitd).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane 1°, haun'altezza interna di 2,90 mt. (max)
2,10.mt, {min).

tecnico inead cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

Identificazione catastale: foglio 83 particella 51 sub. 2 {catasto fabbricati], categoria AS2, classe
1, consistenza 4,5 vani, rendita 565,39 Euro, indirizzo catastale: Via Maremmana Inferiore, piano:
1, intestato a debitore

Coerenzelconfini: Nplle 72e 170, Eplla 458, 3/E plla 52, S/0p.lla 143, N/O p.lla 157
L'intero edificio sviluppa 3 pland, 2 plani fueri terra, 1 plano interrato, copertura atetto con due falde,
Fabbricate edificato antecedentemente al 1330,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'ares
agricola. I1 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERMO IMMOBILE:

livello di piane: kW
esposizione: fr W W
lumninosita: 8 &
panoramicith: 2 8 & i
impianti tecnici: & & & |
stato di manutenzione generale: W eres's) e 6 IR i o W W
servizi: oW W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L 'shitazione ha accesso attraverso una scala esterna posta sulla corte del fabbricato, accessibile da
cancello pedonale sulla via comunale,

L'sbitazione si presenta inun discreto stato di manutenzione, ad eccezione di fenomeni di condensa
su porzioni circoscritte di muro perimetrali

Delle Cornponenti Edilizie;

infissi esterni: anta singola e doppia a battente # W W
realizzati in alluminio con vetrocamera Dettagli

riconducibili agli infissi del soggiorno e della

cucina

infissi esterni: anta singola e doppia a battente W W W
realizzati in legno con vetro singolo. Dettagli

riconducibili agli infissi delle due camere e del

bagno

profezioni infissi estermi: persiane realizzate in W W W
alluminio, Dettagli riconducibili agli infissi del

soggiorno e della cucina

tecnico imead cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in i i W
legno, Dettagli riconducibili agli infissi delle due
camere e del bagno

pavimentazione interna: realizzata in marmittoni 8.8 &
in scaglie di marmo

portone di ingresso: anta singola a battente Wk W
realizzato in alluminio e vetro

Degli Impiarti:

eletirico: sottotraccia , la tensione & di 220% W W
conformita; non esiste certificazione

termico: non autonomo (impianto condivise con W
abitazione al p.t.) { diffusori sono in termosiford in
ghisa conformith: non esiste certificazione

fdrico: sottotraccia |, la rete di distribuzions & W w
realizzata in comunale conformita: non esiste
certificazione

CLASSE ENMERGETICA:
B Certificazione APE M. non esiste attestazions A P.E.

COMNSISTEMNZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.RE. 23 marzo 1958 n. 138

degcrizione conzistenza indice cotnmerciale
Abitazione 88,00 X 100 % = 88,00
Ealcone su parete Mord 700 X 2% = 1.7h
Edlcone su parete Sud/Owvest 6,00 b4 2R %% = 1,50
Taotale: 101,00 91,25

tecnico inecad cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

TREED COPtiura

- portion ol BT, - i ralt
{ Pions 4% 30prs il lirells Srecbte |

|

T

!
]

I

PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI

VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZICHI DEL MERCATO IMMOEILTARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattosrilevazione: 04/02/2018

Fonte di informazione: immobiliare.dt - Cod. anmuncio EK-T 1510870
Descrizione: trilocale di ampia metratura posto al P27, con doppi servizi e balcone abitabile
Indirizzo: Strada Roccabruna (dist. 500 mt.) - 00019 - Tivoli

Super fici principali e secondarie: 40

superfici accessorie:

Prezzo/Prezzorichiesto: 155.000,00 pari a 1.722,22 Eurosmg

sconto trattativa: 15 %

Prezzo: 131.750,00 paria 1.463,89 Euro/mg

MTERVISTE AGLI OPERATORI MM OBILIARL
oML (20/06/2018)

“alore minitno: 1.200,00

“Falore massimo: 1,900,00

Borsino Immobiliare [01/01/2019)

“Falore minimo: 1.016.00

tecnico inead cate: Dott. Marco SABBATIN geometra
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

“Valore massitmo: 1,407,00

SYILUPPO WALUTAZIONE:

Trattandosi di stima ordinaria di tipe giudiziario, con lo scopo specifico di individuare il pift
probabile walore di mercato da porre a base d'asta, con il criterio dell'ordinariets e quindi del prezzo
ordinario che un eventuale acquirente & disposto 2 pagare per un bene simile, si sono utilizzati i
criteri, semplificati, comparativo/parametrico, con analitica verifica locale e delle fonti sui valori
immobiliari pift consolidate, nonche di quelle tecniche istituzionall. Sulla media dei valori rilevati si
sono poi applicati dei coefficienti correttivi relazionati con le caratteristiche endogene ed esogene
degli immobili.

Effettuati rilievi e misurazioni, compiuti accertamerti ed indagini e accertanti la potenziale
appetibilith del bene, siritiene applicabile il valore a mq successivamente riportato,

L'applicazione dei "Punti di merito" consente, inolire, di apprezzare o deprezzare il walore di
mercato di  riferimento  testd  individuato, in funzione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche possedute dall'immobile oggetto di valutazione rispetto a quelle dei fabbricati presi =
confronte,

La superficie lorda wendibile dell'unitd immobiliare & stata determinata alla luce di coefficienti
di ponderazione usualmente adottati ed unificati in ambito peritale (Fonte: BLR. - Azienda per
il Mercato [Immobiliore della Camera di Commercio di Roma - ed approvati dalla Commissione
Centrale Tecnica della UNITER in data 26 Marzo 1998 con Norma UMI 10790 e Circolare Ad.T))

e G s T e e S
CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:

“alore superficie principale: 91,25 x 1.500,00 = 136.875,00

RIEFILOGOVALORI CORPO:
Valore di mercato (100071000 di piena propriet): € 136.375,00
Walore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) € 136.875,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il wvalore di stima precedenternente individuato deve essere adeguato al walore di vendita forzata,
che viene definito come segue.

Il valore di wendita forzata & 'importo che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un
bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti 1 tempi di commercializzazione richiest
dalla definizione del wvalore di mercato (Codice per la Valutazione degli Immebili in garanzia
delle esposizioni creditizie, novembre 2009, Associazione Bancaria [taliana).

Il termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretio
a vendere efo non & possibile lo volgimento di un appropriato 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 dells
pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere infrapreso un marketing
appropriato,

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata non pud essere previsto realisticamente, a meno che
la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano conosciute,

Il prezzo che un venditore accetta in una vendita forzata rifletie le sue particolari condizion
piuttosto che quelle del venditore ipotetico della definizione di valore di mercato.

Il prezzo ottenibile in una vendita forzata presenta solamente una relazione causale con il valore
di mercato, o con qualsiasi alira base definita in questo standard.

La vendita forzata non & una base di valutazione né un obiettivo distinto di misurazione ma &
una descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento (Internationale Valuation
standards IVS 2007, [VS 2, nota 6.11),

Le fonti di informazione consultate sono: cataste di Roma, conservatoria dei registri immeobiliari di
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Esproprinzioni immobiliari I 545/2017
promossa da: CREDITO EMILIANO P4,

Rorma 2, ufficio tecnico di Tivoll, agenzie: operanti sul territorio, osservatori del mercato immobiliare
LWL e Borsine immobiliare, ed inoltre: istituzionali

DICHIARAZIONE D1 CONFORMITA AGLI STANDARD IMTERMAZIONALI DI VALUTAZIONE:
e lawversione dei fatii presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente riportate in perizia;

o ilwalutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione,
o ilvalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore B in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dells
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'tmmobile e 1a categoria dell'immaobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza CONS, accessori valore intero valore diritto
A appartamento 01,25 0,00 128.875,00 126, 875,00
126,875,000 £ 126.875,00 £

Gitdizio di comoda divisibilita della quota:

Il pignoramento riguarda la quota di 1/1 di propriets

spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 8.900,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £€.127.875,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneritributari su base catastale e £,6,308,75
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente; £ 0,00
Riduzione per arrotondamento: € 1,25
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello statao £, 121.675,00

di fatte e di diritto in cui si trova;

data 23022019

il tecnic o incaricato
Dott. Marco SABBATINI geometra
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