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INCARICO

All'udienza del 09/09/2016, il sottoscritto Geom. Quattrociocchi Corrado, con studic in Via
Michelangelo, 28 - 00034 - Colleferro (RM), emall internationalcorrado@tiscaliit, PEC

corrado.quattrociocchi@geopec.it, Fax 06 97236931, veniva nominato Esperto ex art. 568 cp.c. e in
data 14/09/2016 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito,

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

» Bene N°1 - Villa ubicata a Nettuno (RM) - Via Lago Maggiore, n. 2/G, edificio G, scala U, interno
2, piano T (Coord. Geografiche: 41° 32" 127 12° 37 11')

DESCRIZIONE

villino quadrifamiliare Int. 2/G facente parte di una porzione di villino a schiera, con annesso giardino,
sito in Comune di Nettuno, Via Lago Maggiore, n®2/G - Edificio “G". Questo & formate da un piano fuori
terra, destinato ad abitazione, ed un piano interrato con destinazione non residenziale. Il piano terra
della superficie lorda di mq. 48,00 ed altezza di mt. 2,70 & formato da Soggiorno/Pranzo con angolo
cottura e un bagno, un portico con corte esclusiva su due lati, it plano interrato della superficie lorda di
mg. 75,00 ed altezza di mt. 2,70 suddivisa in camere adibite a cantina. La superficie totale
dell’abitazione & di mg. 48,00 sul livello piano terra sopra citato.

LOTTO UNICO

Illotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1 -Villa ubicata a Nettuno {RM) - Via Lago Maggiore, n. 2/G, edificio G, scala U, interno
Z,piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o HEE Omissis ¥ (Proprieta 1/2)

o ®¥E Omissis ¥*** (Proprieta 1/2)

Repime patrimoniale di comunione legale dei beni
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CONFINI

L'immuobile in oggetto confina ad Est con il sub 30, ad Ovest con il sub520 a Sud con Via Lago Maggiore.

CONSISTENZA
Destinaziona Superficlie Superficie Coefficlente Superficie Altezza Plano
Neita Lorda Convenzionale
Abitazione 37,00 mg 48,00 mq 1,00 48,00 mg 270m | terra
Cantina * 62,00 mq 75,00 mq 0,20 15,00 mq 2,70m | Seminterrato
Totale superficie convenzionale: 63,00 myq
Incidenza condominiales 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva; 63,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CP)

Dati ideniiflcativl Dati di classaments

Sezione | Fogllo | Part. | Sub. | Zona | Categoria _Classe Consistenza | Superficia | Rendita | Plano | Graffato
: Cens. catastale ]

1 1604 | 518 A7 3 3,5 60 560,36 T-51

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento in villa sito nel comune di Nettuno in Via Lago Maggiore, n.2/G, si presenta in discrete
condizioni, Esternamente il fabbricato avrebbe bisogno di una manutenzione ordinaria, come la pulizia
delle gronde e qualche stuccatura sulla facciata.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: Travi rovesce

Esposizione: Sud, Est

Altezza interna utile: Piano Seminterrato h=2,70 mt,, Piano Terra h=2,70 mt.
Str. Verticali: Fabbricato in C.A. con pareti in blocchi pieni

Solai: Cem-ento armato

Copertura: Tetto a capanna in cemento armato.

Manto di Copertura: tegole in cotto coibentati
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Pareti esterne ed interne: Esternamente le pareti sono intonacate e verniciate da ristrutturare, al piano
terra sono intonacate e verniciate,

Pavimentazione interna: Nei due piani dell'immobile & presente la posa in opera di pavimento in mono
cottura.

Infissi esterni e interni: Piano seminterrato sono presenti infissi in alluminio anodizzato.
Scale: La scala che collega il Piano terra con il Piano Sottotetto & in C.A.
impianto elettrico, idrico, termico: Sono presenti e regolarmente funzionanti.

Terreno esclusivo: giardino esterno.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta eccupato dal debitore/conivge/figli/ cdmproprietario non esecutato.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Trascrizioni

s Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Velletri il 20/10/2014
Reg. gen, 45058 - Reg, part. 29247
A favore di #*** Omissis *++*
Contro ¥#¥* Qmisgjs *#+*
Formalitd a carico della procedura

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta agibile.

Permesso di Costruire n. 497 /2005
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Villa ubicata a Nettuno (RM) - Via Lago Maggiore, n. 2/G, edificio G, scala U, interno
2,piano T

villino quadrifamiliare Int. 2/G facente parte di una porzione di villino a schiera, con annesso
giardino, sito in Comune di Nettuno, Via Lago Maggiore, n°2/G - Edificio “G", Questo & formato
da un piano fuori terra, destinato ad abitazione, ed un piano interrato con destinazione non
residenziale. Il piano terra della superficie lorda di mq. 48,00 ed altezza di mt. 2,70 & formato
da Soggiorno/Pranzo con angolo cattura e un bagno, un portico con corte esclusiva su due lati,
il piano interrato della superficie lorda di mq. 75,00 ed altezza di mt. 2,70 suddivisa in cameré
adibite a cantina. La superficie totale dell’abitazione & di mq. 48,00 sul livello piano terra sopra
citato. Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 1604, Sub. 518, Categoria A7 Valore di
stima del bene: € 166,950,00
*Bene N° 1 - Appartamento in villa ubicata a Nettuno (RM) - Via Lago Maggiore, n.2/g, edificio
G, scala U, piano T-S1 L'immobile in oggetto & composto da un piano fuori terra, destinato ad

- abitazione ed un piano seminterrato con destinazione non residenziale. Il piano terra sviluppa

una superficie lorda di mg. 48,00 con un'altezza interna di mt 2,70, & formato da
Soggiorno/Pranzo con angolo cottura di mqg. 21,75, una camera da letto di mq. 12,25, ed un
bagno di mq. 2,56 all'esterno I'accesso al piano & coperto da un portico di mq. 14,05. In fine il
piano seminterrato sviluppa una superficie lorda di mg. 75,00 con un'altezza interna di mt.
2,70, ci si accede tramite una scala interna, & suddiviso 5 ambienti con destinazione non
residenziale. Le pavimentazione interne e quelle esterne del villino sono in monocottura
mentre i pavimenti ed i rivestimenti sia dei bagni che della cucina sono in gres porcellanato, il
soffitto al piano terra ed il resto delle pareti sono tinteggiati a tempera di colore bianco, tranne
nel bagno che risulta tinteggiato con tempera bianca, la scala interna che collega i due livelli &
in cemento armato con i gradini rivestiti in travettino. Le porte interne sono in legno
tamburato, laccate color legno, mentre il portone d'ingresso & del tipo ad un anta in legno,
Douglas, mentre tutte le finestre e porte finestre, persiane esternamente sono fornite in
alluminio anodizzato. L'impianto elettrico, idraulico, e termico alimentato ad elementi radianti,
sono in buono stato. La copertura del villino & a due falde inclinate, con soprastante manto in
tegole portoghesi, la struttura portante & in muratura e la facciata esterna & intonacata.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 1, Part. 1604, Sub. 518, Zc¢, u, Categoria A7 Valore di stima
del bene: € 166.800,00 1] valore di mercato delle unita immobiliare in esame sard determinato
mediante stima analitica per capitalizzazione del reddito reale scaturito dallimporto mensile
dell'affitto che ha consentito al sottoscritto di visitare la porzione oggetto di stima, depurato
dalle spese che fanno carico personalmente al proprietario. | redditi netti saranno
successivamente capitalizzati ad un tasso idoneo tenuto conto del tipo di immobile in esame,
del rischio di investimento, dell'ubicazione dell'edificio del quale fa parte, della vetustd, del
livello di piane ecc. I valori cos! scaturiti saranno confrontati ed eventualmente mediati con
quelli correnti di mercato per immobili consimili ricadenti nella stessa zona e cid al fine di
stabilire il valore pili prossimo al prezzo attuale di mercato,

STIMA

- appartariento in villa con annesso giardino, sito in Comune di Nettuno, Via Lago Maggiore,
n°2/G. L'immobile in oggetto & composto da due piani fuori terra, destinati ad abitazione ed un
piano seminterrato con destinazione non residenziale. Il piano terra sviluppa una superficie
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lorda di mg. 48,00 con un'altezza interna di mt. 2,70, é formato da Soggiorno/Pranzo con
angolo cottura di mq. 21,75, una camera da letto di mg. 12.25, ed un bagno di mgq. 2,56,
all'esterno l'accesso al piano & coperto da un portice di mq. 14,05. In fine il piano seminterrato
sviluppa una superficie lorda di mg. 75,00 con un'altezza interna di mt. 2,70, ci si accede
tramite una scala interna, & suddiviso 5 ambienti con destinazione non residenziale. Le
pavimentazicne interne e qualle esterne del villine sono in monecottura a pasta bianca mentre
i pavimenti ed i rivestimenti sia dei bagni che della cucina sono in gres porcellanato, il soffitto
al piano terra ed i resto delle pareti sono tinteggiati a tempera di colore bianco, tranne nel
bagno che risuita tinteggiato con tempera bianca, la scala interna che collega i due livelli & in
cemento armato con i gradini rivestiti in travertino. Le porte interne sono in legno tamburato,
laccate color legno, mentre il portone d'ingresso & del tipo ad un anta in legno, Douglas, mentre
tutte le finestre e porte finestre, persiane esternamente sono fornite in alluminio anodizzate.
L'impianto elettrico, idraulico, e termico alimentato ad elementt radianti, sono in buono state.
La copertura del villino & a due falde inclinate, con soprastante manto in tegole portoghesi, la
struttura portante & in muratura e la facciata esterna & intonacata. It villino confina, con
distacco sul altra wiu., con Via Belmonte e salvo altri @ censito al N.C.E.U. al Comune di
Nettuno al Foglio 1 P.lla 1604 Sub. 518 - Piano T-S1 - Cat. A/7 - Classe 3 - vani 3,5 - rendita €
560,36, Da una rapida indagine di mercato & risultato che il canone mensile in questa zona
appare congruo per l'unita immobiliare in oggetto a € 600,00 pertanto il reddito lordo annuo
dellimmobile & di € 7.200,00. {l calcolo delle spese annue a carico del proprietario,
relativamente all'immobile é&: per manutenzione e reintegrazione, il 10% pari a € 720,00, per
imposte e reintegrazioni di contratto, il 15% pari a € 1.080,00, per quote sfitte ed inesigibilita
lo 0,5 pari a € 36,00 per quote condominiali a carico del proprietario, il 5% par a € 360,00.
Totale le spese annue a carico del proprietario sono di € 2.196,00 e pertanto il reddito netto =
reddito lordo - spese sara di € 5.004,00 annue. Ritenendo opportuno adottare quale saggio di
capitalizzazione per denaro investito sul bene immobile sul tipo di quello in esame, tenuto
conto di tutte le condizioni intrinseche dello stesso, il 3,0 % il valore dellimmobile
commerciale resta determinato dalla formula V = 5.004,00/0,030 = € 166.800,00. Tale valore
concorda con quello di mercato del luogo che si aggira per un immobile di queste tipo
abbastanza comune nella zona intorno a € 600,00 al mg.

Identificatlvo Superficie Valore unitario Valore Quota En Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N* 1 - ¥illa - 6300mg 2.650,00 €/mq £€166.950,00 100,00 €166.950,00

Nettuno (RM} - Via
Lago Maggiore, n.
2/G, edificlo G, scela
U, interno 2, plano T

Valore di stima: € 166.950,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Colleferro, 1i 06/10/2016

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Quattreciocchi Corrado
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