SEZIONE EE.II.
Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Tarei Luigi, nell'Esecuzione Immobiliare 177 /2021 del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 06/01/2022, il sottoscritto Ing. Tarei Luigi, con studio in Via San Bernardine Da Siena 51 -
00019 - Tivoli (RM), email luigitarei@libero.t, PEC luigitarei@pec.ordingroma.it, Tel. 335 6839282, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 10/01/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s« Bene N°1 - Villa ubicata a Morlupo (RM)] - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localita Coste del Ceraso
snc, piano 51-T-1

s Bene N°2 - Magazzino ubicato a Morlupo [RM] - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso snc, piane 51

s Bene N° 3 - Deposito ubicato a Morlupo [RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso sne, piano T

* BeneN°4 - Terreno ubicato a Morlupoe (RM) - Via dell'Aquila 158-160

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - VILLA UBICATA AMORLUPO (RM) - VIADELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1-T-1

Villa ad uso abitazione su tre livelli: seminterrato, terra, primo.

La villa costituisce il corpo principale di un compendio immobiliare formato, oltre la villa, da un locale deposito
al piano seminterrato, un locale magazzine al piano terra in corpo distaccato e terreno di pertinenza; tali
immuohili sono indicati rispettivamente come bene 2,3 e 4 della presente relazione.

Il compendio immobiliare e' ubicato in una zona residenziale denominata Monte Rigorio, distante

circa 4 km dal centro del Comune di Morlupo.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesse forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM} - VIADELL'AQUILA 158-160 IN
CATASTO LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 81

Magazzino al piano seminterrate annesso alla villa descritta nel "bene 1".
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La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietaric debitore.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM]} - VIA BELL'AQUILA 1538-160 IN
CATASTO LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

Deposite attrezzi in corpo distaceato formato da due locali adiacenti

La vendita del bene non & sogeetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM} - VIA DELL’AQUILA 158-160

Terrenoc circostante e di fatto pertinenziale agli immobili precedenti

La vendita del benie non & soggetta IVA.

Per il bere in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Villa ubicata a Morlupo (RM)] - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del Ceraso
sne, piano 51-T-1

s BeneN°2 - Magazzino ubicato a Morlupo [(RM] - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso snc, piane 51

s Bene N°3 - Deposito ubicato a Morlupo (RM] - Via dell'Aquila 158-160 in cataste Localitd Coste del
Ceraso sne, piano T
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s Bene N°4 - Terreno ubicato a Morlupo (RM) - Via dell'Aquila 158-160

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERAS0 5NC, PIANO 51-T-1

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

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

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

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

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta incompleta.

Come indicato con nota depositata in data 15 aprile 2024:

Il pignoramento 36/2024, riunito con provvedimento del 02/03/2024 al 177/2021, riporta le seguenti
problematiche:

- l'istanza di vendita indica testualmente

"1l terreno era censito nel N.C.T. del Comune di Morlupo al Foglio 6, p.lla 168 di are 98.78"

Ritengo utile specificare che il terreno e' censito al N.C.T. del Comune di Morlupo, e non era censite al Foglio 6,
plla168;

- La nota di trascrizione del pignoramento, include il terreno fg. 6, p.lla 168;

- La relazione notarile depositata, non include il terrene fg. 6, p.lla 168.

TITOLARITA

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51-T-1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
"
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L'immohile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUFPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO

LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160

F
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L'immohile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:

CONFINI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA

COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

Terreno fg.6, plla 168, su tre lati, salvo se altri.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Terreno fg.6, plla 168 su due lat, abitazione sub.1, salvo se altri.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

Terreno fg.6, plla 168 sutre lati, salvo se altri.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160

Fosso, Terreno fg.6 plla 68, Terreno fe.6 p.lla 67, salvo se altri

CONSISTENZA

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA

COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51-T-1

Destinazivo= Superficie Superficie Croefficients Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Cooveozional
g
ahitazione 146,00 mg 161,36 mg 161,36 mgq 290m | terra
10di 34
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halconi 17,00 mmg 17,00 mmg 0,25 4,25 g 000m | tetra
portico 29,30 mg 31,00 mg 0,3 9,40 mg 000m | terra
Studio privato 33,00 mg 38,30 mg 0.4 29,04 mg 270m | mansarda
ahitazione 134,00 mg 150,26 mg 1 150,26 mgq 2890m | seminterrato
cantina 10,50 mg 11,80 mg 0,50 5,80 mg 2890 m | semiaterrato
portico 2700 mg 28,70 mg 0,3 8,61 mg 000m | seminterrrato
locale tecnico 3,30 mg 3,62 mg 0,20 0,73 mg 000m | seminterrato
Totale superficie convenzienale: 369,65 mg
[ocidenza condomipial e: 0, 00 %o
Superficie coovenzionale complessiva: 369,65 mn

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Destinazivos Superficie Superficie Croefficients Superficie Altezza Piaoo
MNetta Lorda Coovenzional
e
Locale di deposito 10,00 mg 11,00 mg 0,30 2,20 mg 2590 m
Totale superficie coonvenzicnale: 2,200mqg
[ocid=onza condominpial e: 0,00 [ %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 2,20 mg
[beni non sone comoedamente divisibili in natura.
BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, FIANO T
Destinazions Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
Netta Lorda Coovenzional
e
Locale di deposito 52,80 mg £9,15 mg 0,30 17,74 mg 000 m
Trotale superficie convenzicnale: 17,74 myg
[ocidenza condomipiale: 0, 0o %o
Superficie convenzicnal e complessiva: 17,74 myg
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I'beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160

Destinazivo= Superficie Superticie Croetficients Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Cooveoziooal
g
Terreno agricolo 9878,00 mg 9878,00 mg 0,005 49,39 mg 0,00 m
Totale superficie convenzivoale: 49,39 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie coovenzionale complessiva: 49,39 mg

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERA50 5NC, PIANO 51-T-1

Vedere la visura storica allegata.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Vedere la visura storica allegata.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO

LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

Vedere visura storica allegata.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATC A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160

Vedere visura storica allegata.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

Catasto fabbricati (CF)

[tati identificativi

[tati di classamento

Sezioune

Foglio

Part.

Sub, Zooa
Cens.

Catepgoti
a

Classe

Consiste
nza

Superfic
ie
catastal

Eeodita Fiaoo

Graffatoe
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& 125 1 a7 3 14 392 mg 1626,84 51-T-1

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Differenze nella distribuzione interna del piano seminterrato.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51

Catasto fabbricati (CF)

[Drati identificativi [tati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a nza ie
catastal
E
&8 125 2 c2 & 7 1lmg 1048€ €1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

Catasto fabbricati (CF)

Drati ideotificativi [Dati di classameote
Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Gratfato
Cens, a oza ie
catastal
E
a8 159 c2 3 En &7 mg 439 € T

Corrisportdenza catastole

13 di 34

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

Firmato Da: TAREI LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P. A NG CA 3 Seral#¥: 50c5b4e332 570e830fd 253998 4afs



Non sussiste corrispondenza catastale.

Differenze nella distribuzione interna.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160

Cataste terreni (CT)]

[rati identificativi

Dati di dassamento

Foplic Part. Sub. Porz. Zoma Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. & dominica aprario
haars ca 1=
[ 168 Seminativ 4 9378 mg 2298 £ 2551 £
o

Corrisporntdenzo catastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

Il terreno risulta ancora intestato a_.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA

COSTE DEL CERAS0 5NC, PIANO 51-T-1

L'immobile si presenta sia internamente che esternamente in buono stato di conservazione.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO

LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51

L'immobile si presenta sia internamente che esternamente in buono stato di conservazione

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOGCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

L'immobile si presenta sia internamente che esternamente in buono stato di conservazione.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160

[l terreno si presenta in buono state di conservazione.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

=

Nell'atto di compravendita del terreno con insistente fabbricato al rustico del 22/02/1990, Notaio Isidoro
Finazzirep. 28812 racc.8206 e' riportato

" la parte venditrice dichiara e garantisce che quante venduto con il presente atto e' di sua piena ed assoluta
proprietd e disponibilitd per aver acquistato 'intero terreno con atte per notaio Luigi Vaccaro di Roma del 21
ottobre 1975 rep.313834/11610 registrate a Roma il 28 ottobre 1975 al n.8931, trascritto a Roma 2 il 27
ottobre 1975 al n.16511 di formalita, col quale atto e' stato acquistatoe il solo utile dominio del terrenoc stesso. 11
canone enfiteutico e' stato successivamente affrancato con la serittura privata autentica dal Notaio Ferretti
Benedetto di Roma in data 16 maggio 1985 (Rep.38119/73629 registrata a Roma-atti privati- il 22 maggio
1985 al n. 26682 /C, trascritta i1 3 dicembre stesso al n. 2768 di formalitd. Mentre il fabbricate insistente ' stato
costruito a cura e spese della stessa parte venditrice.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Nell'atto di compravendita del terreno con insistente fabbricato al rustico del 22/02/1990, Notaio Isidoro
Finazzirep. 28812 racc.8206 e' riportato

" la parte venditrice dichiara e garantisce che quante venduto con il presente atto e' di sua piena ed assoluta
proprieta e disponibilitd per aver acquistato l'intere terreno con atte per notaio Luigi Vaccare di Roma del 21
ottobre 1975 rep.313834/11610 registrato a Roma il 28 ottobre 1975 al n.8931, trascritto a Roma 2 il 27
ottobre 1975 al n.16511 di formalitd, col quale atto e' stato acquistate il sole utile dominio del terreno stesso. 11
canone enfiteutico e' stato successivamente affrancato con la scrittura privata autentica dal Notaio Ferretti
Benedetto di Roma in data 16 magrio 1985 (Rep.38119/73629 registrata a Roma-atti privati- il 22 maggio
1985 al n. 26682 /C, trascritta i1 3 dicembre stesso al n. 2768 di formalitd. Mentre il fabbricatoe insistente ' stato
costruite a cura e spese della stessa parte venditrice.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

.

Nell'atte di compravendita del terreno con insistente fabbricato al rustico del 22/02/1990, Notaio Isidoro
Finazzirep. 28812 racc.8206 e' riportato

" la parte venditrice dichiara e garantisce che quante venduto con il presente atto e' di sua piena ed assoluta
proprietd e disponibilitd per aver acquistato l'intero terreno con atte per notaio Luigi Vaccare di Roma del 21
ottobre 1975 rep.313834/11610 registrato a Roma il 28 ottobre 1975 al n.8931, trascritto a Roma 2 il 27
ottobre 1975 al n.16511 di formalita, col quale atto e' stato acquistatoe il solo utile dominio del terreno stesso. I
canone enfiteutico e' stato successivamente affrancato con la serittura privata autentica dal Notaio Ferretti
Benedette di Roma in data 16 magegio 1985 (Rep.38119/73629 registrata a Roma-atti privati- il 22 mageio
1985 al n. 26682 /C, trascritta il 3 dicembre stesso al n. 2768 di formalitd. Mentre il fabbricato insistente e' stato
costruito a cura e spese della stessa parte venditrice.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

'Sy

Nell'atto di compravendita del terreno con insistente fabbricato al rustico del 22/02/1990, Notaio Isidoro
Finazzirep. 28812 racc.8206 e' riportato

" la parte venditrice dichiara e garantisce che quante venduto con il presente atto e' di sua piena ed assoluta
proprieta e disponibilitd per aver acquistato l'intere terreno con atte per notaio Luigi Vaccare di Roma del 21
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ottobre 1975 rep.313834/11610 registrato a Roma il 28 ottobre 1975 al n.8931, trascritto a Roma 2 il 27
ottobre 1975 al n.16511 di formalitd, col quale atto e' stato acquistate il solo utile dominio del terrenc stesso. I
canone enfiteutice e' stato successivamente affrancate con la serittura privata autentica dal Notaio Ferretti
Benedette di Roma in data 16 magrio 1985 (Rep.38119/73629 registrata a Roma-atti privati- il 22 maggio
1985 al n. 26682 /C, trascritta il 3 dicembre stesso al n. 2768 di formalita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

Le finiture e le caratteristiche costruttiva dell’ immobile sono le seguenti:

- stuttura: mista, copertura a tetto con tegole, finitura esterna in intonaco tinteggiato in gialle ocra con inserti in
pietra;

- infissi: portoncine di ingresso in legno blindato, porte interrie in legno, finestre in legne vetro-camera con
zanzariere, grate di protezione in ferro e/o persiane in ferro;

- pareti: intonacate e tintegeiate;

- pavimenti: cotto, ceramica, parquet;

- impianti: impianto idrico-sanitario, impianto elettrico, impianto citofonico, impiante di riscaldamento
autonomo con caldaia a gas, alimentata da bomboelene e radiatori in alluminie.

Lo stato di conservazione dell'immobile e’ buono.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Le finiture e le caratteristiche costruttiva dell’ immobile sono le seguenti:
- infissi: portoncine di ingresso metallico;

- pareti: intonacate e tintegeiate;

- pavimenti: gres porcellanato;

- impianti: impianto elettrico.

Lo stato di conservazione dell'immobile ' buono.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PFIANO T

Le finiture e le caratteristiche costruttiva dell’ immobile sono le seguenti:

- struttura: muratura , copertura a tetto con struttura in legnio e copertura con tegole, finitura esterna intonaco
tintegeiate in giallo ocra.

- infissi: portoncinoe di ingresso metallico e persiane metalliche;

- pareti: intonacate e tintegeiate;

- pavimenti: gres porcellanato;

- impianti: impianto elettrico.

Lo stato di conservazione dell'immobile e’ buono, ' immobile e' utilizzato come residenziale.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160
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Il terreno costituisce la corte pertinenziale esterna del compendio immobiliare.

Il terrenoc e'scosceso ed in parte terrazzato, la porzione a valle delimitata con paletti e rete e' destinata a bosco;
la restante porzione e' in parte sistemata a verde ed in parte pavimentata in porfido.

Sul terrene soneo presenti una serie di manufatti abusivi, dettagliatamente elencati e descritti nel capitolo
regolaritd urbanistica; tali manufatti dovranne essere oggetto di demolizione e/o ripristino.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

L'immobile e' nella disponibilitd dei debitori esecutati.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51

L'immobile e' nella disponibilitd dei debitori esecutati

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

L'immobile e' nella disponibilita dei debitori esecutati.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

Ilterreno e' nella disponibilitd dei debitori esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI
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BENE N°1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

Periodo

Proprieta

Dal 22/02/1990 al
21/09/2019

Attt

Dal 21,/09/2019

Atte di compravendita

Regante Crata Repertoric N* Raccolta N*
Motaiolsidoro Finazel | 227021990 28812 22068
di Roma
Trasorizione
Presso [Crata Rep. gen. Rep. part.
Roma 2 12/03,/1990 103464 724
Registrazione
Presso [Crata Reg. N* Vel N°
Dichiaraziooe di successione
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
05/08/2020 249827 48884
Trasorizione
Presso Crata Reg. gem. Rep. part.
Roma 2 13/08/2020 342748 24126
Repgistrazione
Presso [rata Reg. N* Yol N°

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente,

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

BENE N® 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Periedo

Proprieta

Dal 2270271990 al
21/09/2019

Attt

Atte di compravendita

Rogante

Crata Repertoric N?

Raccolta N°

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Dal 21,/09/2019

Motaiolsidoro Finazel | 227021990 28812 2206
di Roma
Trasorizione
Presseo [tata Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 12/03/1990 10346 7h24
Repistrazione
Presse [Crata Reg. N° Yol N°
Dichiaraziooe di successicoe
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
0&/08/2020 249827 g8a84d
Trascrizione
Presseo [rata Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 13/08/2020 342748 24126
Registraziome
Presso Crata Rep. N° Yol N°

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s  Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramente,

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

F.

Feriodo Proprieta Attt
Dald2/02/1990al Atte di compravendita
21,/09/2019
Repante [rata Repertorie N° Raccolta N°
Motaiolsidoro Finazel | 227021990 28812 2206
di Rotna
Trasorizione
Presso Crata Reg. gen. Rep. part.
Roma 2 12/03,/1990 10846 7524
Registrazione
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Dal 21,/09,2019

Presso Drata Reg. N® Yol N°
Dichiarazione di successione
Rogante Crata Repertoric N? Raccolta N?
05/08/2020 249827 28888
Trascrizione
Presso Drata Reg. gen. Reg part
Roma 2 1370872020 34278 24126
Registrazione
Presso [Crata Reg. N° Vol N°

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramente,

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

Periodo Proprieta Atk
Dald2/02/1990a atte di compravendita
21,/09,/2019
Regante Crata Repertoric N* Raccolta N*
Motaiolsidoro Finazzi | 22/02/1990 28812 8206
di Rotna
Trascorizione
Presso [rata Reg. gen. Rep. part.
Roma 2 12/03/1990 10846 7h24
Registrazione
Fresso [rata Reg. N° Vol N?
Dal21 /09,2019 Dichiaraziens di successione
Rogante Crata Repertoric N* Raccolta N*
05/08/2020 249627 peaitat)
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_ Trascrizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part.
Roma 2 13/08/2020 34278 24126
Registraziome
Fresse [Crata Rep. N° Vel N°

Per quantoe riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramente,

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA

COSTE DEL CERASO SNC, PIANO 51-T-1

e

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 04/04 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

* Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di finanziamento

Iscritto a Roma 2 i111/11/2014
Reg. gen. 48332 - Reg. part. 6316
Quota: 131

Importe: € 700.000,00

A favore di Banco di Desio e della Brianza 5.p.a.

Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 350.000,00

Rogante: Notaio Caporali Francesco di Roma

Data: 07/11/2014
N® repertorio: 32644
N® raccolta: 9550

Trascrizioni

s Atto unilaterale d'obbligo edilizio

Trascritto a Roma 2 il 22 /07 /1999
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Reg. zen. 26059 - Reg. part. 16971
Formalitd a carico dell'acquirente
= Pignoramento
Trascritto a Roma 2 il 15/06/2021
Reg. gen. 33116 - Reg. part. 23810
A favore di Banco di Desio e della Brianza 5.p.a.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51

e

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 04/04 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

» Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di finanziamento
Iscritto a Roma 2 i111/11/2014
Reg. gen. 48332 - Reg. part. 6316
Importe: € 700.000,00
A favore di Banco di Desio e della Brianza 5.p.a.

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 350.000,00

Rogante: Notaio Caporali Francesco di Roma
N® repertorio: 32644

N raccolta: 9550

Troscriziond

s Atto unilaterale d'obbligo edilizio
Trascritto a Roma 2 il 22 /07 /1999
Reg. gen. 26059 - Reg. part. 16971
Formalitd a carico dell'acquirente
* Pignoramento
Trascritto a Roma 2 il 15/06/2021
Reg gen. 33116 - Reg. part. 23810
A favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a.

Formalitd a carico della procedura

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM]) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

y

Dalle visure ipotecarie effettuate presse l'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 04/04/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:
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Iscriziom

» Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di finanziamento
IscrittoaRoma 2 1111/11/2014
Reg. gen. 48332 - Reg. part. 6316
Quota: 131
Importo: € 700.000,00
A favore di Banco di Desio e della Brianza 5.p.a.

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 350.000,00

Rogante: Notaio Caporali Francesco di Roma
Data: 07/11/2014

N® repertorio: 32644

N® raccolta: 9550

Trascrizioni

* Atio unilaterale d'obbligo edilizio
Trascritto a Roma 2 il 22 /07 /1999
Reg. gen. 26059 - Reg. part. 16971
Formalitd a carico dell'acquirente
* Pignoramento
Trascritto a Roma 2 il 15/06/2021
Reg wren. 33116 - Reg. part. 23810
A favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a.

Formalitd a carico della procedura

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 04/04 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

» Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di finanziamento
IscrittoaRoma 2 1111/11/2014
Reg. gen. 48332 - Reg. part. 6316
Quota: 131
Importo: € 700.000,00
A favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a.

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 350.000,00

Rogante: Notaio Caporali Francesco di Roma
Data: 07/11/2014

23 di 34

Firmato Da: TAREI LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P. A NG CA 3 Seral#¥: 50c5b4e332 570e830fd 253998 4afs

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



N® repertorio: 32644
N raccolta: 9550

Trascrizioni

* Atio unilaterale d'obbligo edilizio
Trascritto a Roma 2 il 22 /07 /1999
Reg. zen. 26059 - Reg. part. 16971
Formalitd a carico dell'acquirente
* Pignoramento
Trascritto a Roma 2 il 15/06/2021
Reg wen. 33116 - Reg. part. 23810
A favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a.

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160

-

ZONA DI PRG in vigore Tav. 13/A: Sottozona “E3 - Zona agricola di particolare pregio ambientale” e all'interno
del "vincole paesaggistico”; P.T.P.R. in vigore : Tav.A20 Fg. 365 - Parte in “Paesaggio Naturale” e parte in
“Paesageio Agrario di Rilevante Valore”

REGOLARITA EDILIZIA

BENEN° 1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERAS0 5NC, PIANO 51-T-1

S

La costruziene non é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non
sono presenti diritti demaniali o usi civicl. L'immobile risulta agibile.

Per rispondere al quesite ho eseguito i necessari accertament presso 'Ufficio Tecnice del Comune di Morlupo.
Dall'esame della documentazione presente, e dalle verifiche effettuate, ho potuto ricavare che l'immobile &'
stato interessato dai seguenti provvedimenti edilizi rilasciati dal Comune di Morlupo:

- Concessione Edilizia n.32 del 28 ottobre 1982;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 110 del 5 agosto 2004;

- Autorizzazione di agibilitd n.06 del 21 marzo 2011

Certificazioni energetiche e dichiarazion di conformiti

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

L'immobile, &' conforme al progetto allegato all'ultima autorizzazione ad eccezione di quante nel seguito
indicato:

- diversa distribuzione degli spazi interni

Per quanto concerne tale abuso, ritengo che, vista la tipologia, sia sanabile con un procedimento di
accertamente di conformitd di eui all" art. 37 D.P.R. 380/2001; il costo per tale tipo di pratica urbanistica e
catastale & stimabile in complessivi € 5.000 [€.1.500 oneri e diritti, €. 3.500,00 spese tecniche).

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

S

La costruziene non é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non
sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Per rispondere al quesite ho eseguito i necessari accertament presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Morlupo.
Dall'esame della documentazione presente, e dalle verifiche effettuate, ho potuto ricavare che l'immobile &'
stato interessato dai seguenti provvedimenti edilizi rilasciati dal Comune di Morlupo:

- Concessione Edilizia n.32 del 28 ottobre 1982;

- Concessione Edilizia in Sanatoria nn. 110 del 5 agosto 2004;

- Autorizzazione di agibilitd n.06 del 21 marzo 2011

Esiste corrispondenza tra lo state dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANG T

sy

La costruziene non é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non
sone presenti diritti dermaniali o usi civiel. L'immobile non risulta agibile.

Per rispondere al quesite ho eseguite i necessari accertament presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Morlupo.
Dall'esame della documentazione presente, e dalle verifiche effettuate, ho potuto ricavare che l'immobile e'
stato interessato dai seguenti provvedimenti edilizi rilasciati dal Comune di Morlupo:

- Concessione Edilizia in Sanatoria n.35/99 del 16 ottobre 2010;

Certificazioni energetiche e dichiarazion of conformitd
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s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

L'immobile, e" conforme al progetto allegato al sopra indicato provvedimento ad eccezione di guanto nel
seguito indicato:

- diversa distribuzione degli spazi interni

Per quanto concerne tale abuso, ritengo che, vista la tipologia, sia sanabile con un procedimento di
accertamento di conformitd di cui all' art. 37 D.P.R. 380/2001; il costo per tale tipo di pratica urbanistica e
catastale & stimabile in complessivi € 3.500 [€.1.500 oneri e diritti, €. 2.000,00 spese tecniche).

- cambio di destinazione d'use da non residenziale a residenziale.

Tale tipe di abuse non pud essere sanato, per cui 'immobile dovrd essere utilizzato esclusivamente come non
residenziale.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160

Certificazioni energetiche e dichiarazion oi conformitd

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Suterrenc sonoe presenti i seguenti manufatti che dovranno essere oggetto di demolizione e /o ripristino:

- piccola legnaia in muratura di tufo e adiacente recinto per cani;

- casetta in legno, delle dimensioni 3x2 ml, su basamento in cemento armato;

- garage con struttura perimetrale in tufo, copertura in legno con tegole, serranda metallica basculante delle
supefice utile di mg. 30,6;

- piscina interrata con relative locale teenico-bagne seminterrato:

- pallinaio con struttura in tufo e voliera.

Il costo stimabile per l'intervente di demolizione e/o ripristino e' stimabile in €. 15.000.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
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BENE N°1 - VILLA UBICATA A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO LOCALITA
COSTE DEL CERASO 5NC, PIANO 51-T-1

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

L'immobile non fa parte di un condominie.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO S1

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

L'immobile non fa parte di un condominio.

BENE N° 3 - DEPOSITO UBICATO A MORLUPO (RM) - VIA DELL'AQUILA 158-160 IN CATASTO
LOCALITA COSTE DEL CERASO SNC, PIANO T

Non si é a conoscenza di presenza di vineeli od oneri condominiali.

L'immobile non fa parte di un condominio.

BENE N 4 - TERRENO UBICATO A MORLUPO [RM] - VIA DELL'AQUILA 158-160

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

il terreno non fa parte di un condominio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute epportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

s Bene N°1 - Villa ubicata a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del Ceraso
snc, piano 51-T-1
Villa ad uso abitazione su tre livelli: seminterrato, terra, primo. La villa costituisce il corpe principale di
un compendio immobiliare formato, oltre la villa, da un locale deposito al piane seminterrato, un locale
magazzine al piane terra in corpo distaccato e terreno di pertinenza; tali immobili soneo indicati
rispettivamente come bene 2,3 e 4 della presente relazione. Il compendio immobiliare e' ubicato in una
zona residenziale denominata Monte Rigorio, distante circa 4 km dal centro del Comune di Morlupo.
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 6, Part. 125, Sub. 1, Categoria A7

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 462.062,50

Le superfici dell'unita immobiliare, nella sua originaria ed autorizzata consistenza, risultanc quelle
indicate nel paragrafo consistenza, con la precisazione che per superficie lorda si intende la somma
delle superfici calpestabili o nette, piti quella dei tramezzi, pit quella intera dei muri perimetrali e la
metd dei muri di confine, con la condizione che il computo delle superfici dei muri perimetrali e di
confine non pud comunque eccedere il 10 % della somma delle superfici calpestabile e dei tramezzi.

Per la stima ho eseguito una vasta indagine ricognitiva e conoscitiva volta alla individuazione dei
parametri necessari alla valutazione del bene, valutazione che nel caso specifico ho condotto tenendo in
debita considerazione l'andamento del mercate immobiliare locale.

In relazione alla consistenza ed alla tipologia dell'immobile, per la determinazione del valore venale pit
attinente alla sua condizione di commerciabilitd, ho adottato il procedimento di stima sintetico
comparative assumendo come parametre tecnico il metro quadro di superficie commerciale -
convenzionale, parametro di uso corrente nelle libere contrattazioni di compravendita.

Tale parametro & cos! definito:

SC=SL +x51+y52+...253 Dove:

SC =Superficie commerciale

SL = Superficie lorda unitd immobiliare

x5z = coefficiente di ragguaglio che tengono conto del peso dei diversi accessori

51,52,53 = Superficie accessori

I dati desunti dall'indagine di mercato svolta tramite colloqui con operatori immobiliari, consultazioni
di pubblicazioni di settore e dei dati della agenzia del territorio e raffronti con trattative di vendita di
immobili similari nella zona, la capacitd di rendita per investimento, nonché i fattori di carattere
estrinseco ed intrinseco dell'immobile sopradescritti, mi hanno portato ad estrapolare un prezzo
unitario di mercato riferito alla superficie commerciale variabile, per immobili come quello in esame, da
£/mq. 1.050,00 a €/mqg. 1.500,00.

In considerazione della ubicazione e della consistenza dell'immobile rispetto alla sua tipologia, dello
stato manutentivo, ed in particolare per tener conte delle fase particolare del mercato immobiliare, al
fine di pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di prudenzialitd, si
& ritenuto di assumere quale prezzo di riferimento un prezzo della fascia medio-alta; ho quindi
determinato per limmobile in oggetto un valore unitario medio di €./mqg. 1.250,00 da applicare alla
superficie commerciale ricavata utilizzando la formula di cui sopra come di seguite indicato :

Totale superficie commerciale-convenzionale [mq) 369,65

In considerazione di quante emerso dalle indagini, rilievi e sopralluoghi effettuati , ho determinato che
il valore della villa sita nel Comune di Morlupo, Via dell'Aquila n.158-160, piano seminterrato, terra e
primo, come sopra identificata e descritta & il seguente:

Valutazione commerciale = Sup.commerciale x valore unitario a metro quadrato:

Valutazione commerciale = mq. 369,65 x€/mq.1.250,00 = €. 462.062,50

Bene N° 2 - Magazzino ubicato a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso sne, piane 51

Magazzinoe al piano seminterrato annesso alla villa descritta nel "bene 1",

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 6, Part. 125, Sub. 2, Categoria C2

L'immobile viere posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 2.750,00

Le superfici dell'unitd immobiliare, nella sua originaria ed autorizzata consistenza, risultanc quelle
indicate nel paragrafo consistenza.

Per la stima ho effettuato le stesse indagini, utilizzato lo stesso procedimento di stima sintetico
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comparativo e gli stessi dati di cui sopra.

In considerazione della ubicazione e della consistenza dell'immobile rispetto alla sua tipologia, dello
stato manutentive, ed in particolare per tener conto delle fase particolare del mercate immobhiliare, al
fine di pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di prudenzialita, si
& ritenuto di assumere quale prezzo di riferimento un prezzo della fascia medio-alta; ho quindi
determinato per l'immobile in oggetto un valore unitario medio di €./mq. 1.250,00 da applicare alla
superficie commerciale ricavata utilizzando la formula di cui sopra come di seguite indicato :

Totale superficie commerciale-convenzionale [mq) 2,20

In considerazione di quanto emerso dalle indagini, rilievi e sopralluoghi effettuati , ho determinato che
il valore del magazzino sito nel Comune di Morlupo, Via dell'Aquila 158-160, come sopra identificato e
descritto e il seguente:

Valutazione commerciale = Sup.commerciale x valore unitaric a metro quadrato:

Valutazione commerciale = mq. 2,20 x €/mq.1.250,00 = €. 2.750,00

Bene N° 3 - Deposito ubicato a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso snc, pianc T

Deposito attrezzi in corpo distaccato formato da due locali adiacenti

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 6, Part. 169, Categoria C2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 22.175,00

Le superfici dell'unitd immohiliare, nella sua originaria ed autorizzata consistenza, risultanc quelle
indicate nel paragrafo consistenza.

Per la stima ho effettuato le stesse indagini, utilizzato lo stesso procedimento di stima sintetico
comparativo e gli stessi dati di cui sopra.

In considerazione della ubicazione e della consistenza dell'immobile rispetto alla sua tipologia, dello
stato manutentivo, ed in particolare per tener conte delle fase particolare del mercato immobiliare, al
fine di pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di prudenzialita, si
¢ ritenuto di assumere quale prezzo di riferimento un prezzo della fascia medio-alta; ho quindi
determinato per l'immobile in oggette un valore unitaric medie di €./mqg. 1.250,00 da applicare alla
superficie commerciale ricavata utilizzandoe la formula di cui sopra come di seguito indicato :

Totale superficie commerciale-convenzionale [mq) 17,74

In considerazione di quanto emerso dalle indagini, rilievi e sopralluoghi effettuati , ho determinato che
il valore del deposite sito nel Comune di Morlupo, Via dell'Aquila 158-160, piano terra, come sopra
identificato e descritto & il seguente:

Valutazione commerciale = Sup.commerciale x valore unitaric a metro quadrato:

Valutazione commerciale =mq. 17,74 x €/mq.1.250,00 = €. 22.175,00

Bene N°4 - Terreno ubicato a Morlupo (RM) - Via dell'Aquila 158-160

Terreno circostante e di fatto pertinenziale agli immobili precedenti

Identificato al catasto Terreni - Fe. 6, Part. 168, Qualita Seminative

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 61.737,50

Le superfici dell'unitd immobiliare, nella sua originaria ed autorizzata consistenza, risultane quelle
indicate nel paragrafo consistenza.

Per la stima ho effettuato le stesse indagini, utilizzato lo stesso procedimento di stima sintetico
comparativo e gli stessi dati di cui sopra.

In considerazione della ubicazione e della consistenza dell'immobile rispetto alla sua tipologia, dello
stato manutentivo, ed in particolare per tener conte delle fase particolare del mercato immobiliare, al
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fine di pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di prudenzialitd, si
& ritenuto di assumere quale prezzo di riferimento un prezzo della fascia medio-alta; ho quindi
determinato per l'immobile in oggette un valore unitaric medie di €./mqg. 1.250,00 da applicare alla
superficie commerciale ricavata utilizzande la formula di cui sopra come di seguiteo indicato :

Totale superficie commerciale-convenzionale [mq) 49,39
In considerazione di quanto emerso dalle indagini, rilievi e sopralluoghi effettuati , ho determinato che
il valore del terreno site nel Comune di Morlupe, Via dell'Aquila 158-160, come sopra identificato e

descritto & il seguente:

Valutazione commerciale = Sup.commerciale x valore unitario a metro quadrato:

Valutazione commerciale = mq. 49,39 x €/mq.1.250,00 = £. 61.737,50

[dentificative corpo Superficie
coovenzicoals

Valore unitario

Valore
complessive

QJuota io
vendita

Totale

Beoe N° 1 - Villa 389,65 mg
Worlupo (RA) - Via
dell' Aquila 158-180 in
catasto Localita Coste
del Ceraso snc, piano
£1-T-1

1250,00 £/mq

£4620682,50

100,005

£ 462.062,50

EBene N 2 - Magazzino 2,20 mg
horlupo (RA) - Via
dell' Aquila 158-180 in
catasto Localita Coste
del Ceraso snc, piano
&1

1250,00 £/mq

€2.750,00

100,008

€2.750,00

Bene N* 3 - Deposito 17,74 mg
Morhago (RMM) - Via
dell'Aquila 158-180 in
catasto Localita Coste
del Ceraso soc, piano T

1250,00 £/mq

£ 22.175,00

100,00%

€22175,00

Bene N* 4 - Terreno 49,39 mg
Morhupo (RM) - Via
dell'Aguila 158-180

1250,00 €/mq

€61.737,50

100,00%

€81 737,50

Valore di stirma:

£ 548.725,00

Valore di stima: € 548.725,00

Deprezzamenti
Tiprlegia deprezzamento Valore | Tipe
Oneri di repclarizzazione urbanistica 8500,00 £
Rischio assunto per mancata paranzia 10,00 %
Spese detnolizione oper e ahusive e ripristing 15000,00 £
Valore finale di stima: € 470.352,50
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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 SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Tivoli, i 05/08/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Tarei Luigi

ELENCO ALLEGATI:

N® 1 Altri allegati - Documentazione catastale

N® 1 Altri allegati - Documentazione fotografica

N® 1 Altri allegati - Planimetria stato di fatto

N® 1 Altri allegati - Atto di provenienza

N® 1 Altri allegati - Certificazione notarile ed aggiornamenti ipotecari

N® 1 Altri allegati - Documentazione Urbanistica - CDU

N N N NN

N® 1 Altri allegati - Trasmissione relazione alle parti
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Villa ubicata a Merlupe (RM] - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del Ceraso
sne, piane 51-T-1

Villa ad uso abitazione su tre livelli: seminterrato, terra, primo. La villa costituisce il corpo principale di
un compendio immobiliare formato, oltre la villa, da un locale deposite al piane seminterrate, un locale
magazzine al piane terra in corpeo distaccato e terreno di pertinenza; tali immobili sone indicati
rispettivamente come bene 2,3 e 4 della presente relazione. Il compendio immobiliare e' ubicato in una
zona residenziale denominata Monte Rigorio, distante circa 4 km dal centro del Comune di Morlupo.
Identificate al cataste Fabbricati - Fg 6, Part. 125 Sub. 1, Categoria A7
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Bene N° 2 - Magazzino ubicato a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso snc, piane 51

Magazzine al piano  seminterratoe  annesso  alla wvilla  descritta  nel  "bene 1"
Identificate al cataste Fabbricati - Feg. 6, Part. 125, Sub. 2, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Bene N° 3 - Deposito ubicato a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del
Ceraso sne, pianc T

Deposito attrezzi in COrpo distaccato formato da due locali adiacenti
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. f, Part. 169, Categoria Cc2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Bene N°4 - Terreno ubicato a Morlupe (RM) - Via dell'Aquila 158-160

Terreno circostante e di fatto pertinenziale agli immohili precedenti
Identificato  al  catasto  Terreni - Fe. 6, Part 168, Qualitd  Seminativo
L'immobile  viene posto in  wvendita per il  diritte di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: ZONA DI PRG in vigore Tav. 13/A: Sottozona “E3 - Zona agricola di particolare
pregio ambientale” e all'interno del "vincolo paesaggistice™; P.T.P.R. in vigore : Tav.AZ0 Fe. 365 - Parte
in “Paesaggio Naturale” e parte in “Paesaggio Agrario di Rilevante Valore"”

Prezzo bose o ‘asta; € 470.352,50
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LOTTO UNICO -

SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 17772021 DEL R.G.E.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 470.352,50

Eeoe N 1 - Villa

Ubicazione: Morlupo (RM) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localitd Coste del Ceraso snc, piano 51-T-1
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Villa Superficie 369,65 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 6, Part. 125, Suhb. 1,
Cateporia AY

Stato cooservative:

L'imtnohile si presenta sia internamente che esternamerte in buono stato di consetvazione.

Descrizione:

Villa ad uso ahitazione s tre livelli: seminterrato, terra, primmo. la villa costituisce U corpo principale diun
cotnpendio immobiliare formato, oltre la villa, da un locale deposito al piano seminterrato, un locale
mapazzino al piano terra in corpo distaccato e terreno di pertinenza; tali imemobill sono indicati
rispettivamente come hene 23 e 4 della presente relazione. 11 compendio immohiliare e ubicato in una
zona residenziale denorminata Monte Rigorio, distante civca 4 kin dal centro del Comune di Morlupo.

Vendita sogpetta a [VA:

N.D.

Contiouita trascrizriooi
exart 2650 co.:

&l

State di pcoupaziooe:

L'imimnohile &' nella disponihilita dei debitori eseoatati.

Bene N° 2 - Mapazzino

Ubicazione: Morlupo (R - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localita Coste del Ceraso snc, piano 51
Diritto reals: Proprieta Quota 171
Tiprlogia immobile: Magazzino Superficie 2,20 mg

Identificato al catasto Fabhricati
-Fp. 6, Part. 125, Sub. 2,
Cateporia C2

Stato conservative:

L'imtnohile si presenta sia inter nammente che esternatmente in buono stato di conservazione

Descorizione: Magazzino al plano seminterrato annesso alla villa descritta nel "hens 1"
Vendita sepgpetta a [VA: NG
Cootinwita trascorizioni gl

exart. 2650 cc.:

State di pcoupazione:

L'imtnohile ' nella disponihilita dei debitori eseoatati

Eene N° 3 - Dlepesito

Ubicarione:

Morlupo (R6M) - Via dell'Aquila 158-160 in catasto Localita Coste del Ceraso snc, plano T

Mritto reale:

Proprieta Quota 1/1
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Tiprelegia immobile:

Deposito Superficie 17,74 mg
Identificato al catasto Fabhricati
- Feg. 6, Part. 169, Categoria C2

Stato cooservativo:

L'imtnohile si presenta sia internamente che esternatmette in buono stato di consetvazione.

Descrizione: Deposito attrezei in corpo distaccato formato da duelocali adiacenti
Vendita segpetta a [Va: NG
Contonita trascriziooi &l

ex art. 2650 cc.:

State di ccoupazione:

L'imtnohile &' nella disponthilita dei dehitori eseoatati.

Eeoe N 4 - Terreno

Ubicazionoe: Morlupo (M) - Via dell'Aquila 158-160
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprelogia immobile: Terreno Superficie 49,39 g

Identificato al catasto Terreni -
Fg. &, Fart. 168, (ualita
Sermninativo

Stato comservativo:

1 terreno sipresenta in huono stato di conservazione.

Descrizione: Terreno circostante e di fatto pertinenziale agli immobili precedentt
Vendita segpetta a [VA: MO
Contiowita trascrizioni gl

exart. 2650 cc.:

Stato di pcoupazione:

terreno e' nella disponihilita dei dehitori eseoatati.
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