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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

E.l. 59/09
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C.T1.U. —Titiana Miceli - Architetto
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TRIBUNALE Dl LA'I1NA
-Censulenza tecrica d'ufficio nelfesecuzione immobifiare
CHEBANCA ! S.pA. /aiEEEED - Wi
n.59/09

. RELAZIONE

- 1 - INCARICO E QUESITI

La soffoseritta Arch. Tiziana Miceli , residente in Latina,via G.Cena 4
iscritta allAlbo professionale al n336, ¢ stata nominata perito estimatore
dei beni caduti in esecuzione di proprieta’ dei Sig.-i@IINEED - G
S dopo aver presisto il giuramento di rito, in data  16/02/2011 , il
Sig. Giudice ha posto al C.T.U. i seguenti quesitl:

* Proceda l'esperto : ’

Verifichi prima di ogni altra affivits, la completezza della documentazione di
cui altart 567,2° comma c.p.c. ( estratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e traswizioni relative allimmoblle pignorato effsttuate nei venti
@i anterion afla trepcrizione dol pignoramento, oppire cartificato notarike
attestante lo risultanze delle visure catastall e dei registri immobiliari )
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante queli
mancanti o inidonei;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, lelenco delle irarizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli ( ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

gindiziali, sentenze dichiarative di faflimento); -acquisisca, ove non .

depositati, le mappe censuarie che eghi ritenga Indispensablil per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica ( selo per
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i erreni ) di cui alfarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,n,380, dando prova,
in caso di mancato riascio di detta documentazione da parte
dellAmministrazione competents, della relativa richiesta ; acquisisca 'atto
di provenienza ultraventsnnale { ove non risultasse dalla documentazione
in atti)

2) deseriverd inoltra previo necessario accesso limmobile pignorato
dettagliatamente: comune, localita, via numero civico, scala, plano, irtemo,
caraiteristiche inteme ed esteme, superficie ( calpestabile ) in mq., confinl
o dati catastali situali, eventuali pertinerzs, accessorie millesimi dl parti
comuni {lavatoi, soffitte comuni, locali sl sgombero, portineria,
riscaldamento ecc. } ; _

3) accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numeno clvico, plano, intemo, dati catastall e confini ) e qulla contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rlevata difformita : a} se | dati
indicati in pignoramentc non hanno mai identificato limmoblle € non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramerito sono erronei ma consemono lindividuazione del bena; cj se
i dati indicati nel pignoramento, pur non comispondendo a quelti attuali,
hanno in precedenza individuato Fimmoblle rappresentando, in caso, la
storla catastale del compendio pignorato;

4) proceds, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
Faggiomamento del catasto prowedendo, in caso di difformitd o mancanza
di idonea planimatria dal bene, -alla sua correzione- 0 tedazione ed
alfaccalastamento delle unita immoblliari non regolarmente accatastate;

5) Indichi Futilizzzzione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
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concesgioni amministrative & l'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilitd. In caso di costruzions realizzata 6 modificata in violazione della
nomativa uwbanistico — edilizia, deecriverd dettaglisatamente la tipologia
degll abusi riscontrati e dica se I'llecito sia stato saneto o sia eanabile in
base combinato disposto dagli arit. 46,comma 5°, del D.P.R. 6 giugno
2001, n.380 & 40, comma & della L.28 febbraio 1985,n.47,;

7} dica se & possibile vendere i bani pignoratl In uno o piu’ loth; provveda,
in questulima caso, alla lora formazione procedendo ( solo previa
autorizzazione del Giudice dellesecuzione) all identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione -del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approveti dallUfficie Tecnico
Erariale;

8) dica, se Iimmobile & pignorato solo pro quota, se esso gia divisibile in
natura &, proceda, in questo ¢aso, alla formazione ded singoti lotti

{ procedendo ove necessario allldentificazione dai’ nuovl confini ed afla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dallLifficlo Tecnico Erariale ) indicando il valore di
clascuno di essi-e tenendo conto delle qude-dei singoli comproprietan e
prevedendo gli eventuali conguaglif_di denaro; proceda, in caso contrario,
alla etima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventuaimente anche alla luce di quanlo disposto dalfant. 577 cp.c.
dall'art. 848 c.c. e-dalta L..3 giugno 1940, n. 1078;.

9) accerii se Yimmobile & libero 0 gccupsto; acquisisca it titolo legittimants il
possesso o la detenzione del bere evidenzlando 85 esso ha data certa .
anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi s& risutano registrati -

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



PaG B9

STUDIO LEGALE

21/@3/2012 19:57 §773-703749

presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se
risulinoe comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai eensi
deffart. 12 del DL 21 marzo 1978, n59, convertitc In L18 maggio
1978,n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibill alla procedura
esecutive indichi la data di scadenza, 1a data fissata per {l rilascio o se sia -
ancara pendente Il relativo gludizio;

10) ove limmabile sla occupato dal conluge separato o dail'ex coniuge del
debitore esectato acquisisca Il provvedimento di assegnazione delia casa
coniugale;

11) Indichi fesistenza sul beni pignorati di evertuali vincoll artisticl, - storid,
alberghleri di inalienabilitd o di indivisibilitd, accerti 'esistenza di vincoli o
onerl di natura condominiale ( segnalando sa gli stessi resteranno a carico
delt'acquirente, ovvero saramno cancellati o risuiteranno non oppanibili al
medeasimo); filevt (esistanza di dirti demaniak ( di superficie: o sarvity’
pubbiliche) o usi civici evidenziandogli eventuali oneri di affrancazione o
rigcatio; '

12) determini i valore deli'immaebile con eapressa e compiuta indicazione.
del criterio di stima e analiica descrizione della letteratura cui-si € fatio .
riforimento  operando le opportne decurtazioni sul prezzo di stima
considerardo lo stato di consejvazione dell’ immobile € corne opponibiti
alla procedura esecutiva | sz;li contratti di locazione € |- provvedimenti di
aszegnazione ai coniuge aventi data certa antetiore ella data di trascrizione
del plgnoramento ‘(-rassegnazime-.dalla cata . coniugale dovra' essere
rtenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla. data del pravvedimenta di
assegnazione se non trascritta nej pubblici registri ed anteriore alle data di
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trascrizione def pignoramento, non opponiblle alla procedura se disposts
con provvedimento euccessivo alla data di trascrizione del pignoramento,
semprg oppanibile se trascritta in data anteriors alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso Mimmobie verra’ valutalo come se fosss un2
nuda proprietd) ;

Dispone, ingitre, che I'espetto;

a) restituisca | rfeultati delle Indagint svalte in apposita relazione redatia
fomende compiuta, schematica e distinta risposta { anche negativa ) ai
singoll questti;

b) invii, @ mezzo di posta ordinaria ¢ posta elettronica, nel rispetio della
nomativa, anche regolaments, concemente la softoscrizione, la
trasmisgione e la ricezione del documenti informatici & teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori prooedenh o intervenuti,* al debitore,
anche se non costituito, ed al custods eventuaimente nominate, almano
quarantacinque giotni prima del'udienza fissata per (emissione
delPordinanze di vendila ai sensi delfarticolo 589 c.p.c. assegnando alle
parti un termine non superiore a quindici giomi prima della predetta
udienza per far pervenire, presso di i note di osservazione al proprio
eiebarato;

c) intervenga aludienza fissaia ex art. 569 c.p.c. per lemissione
dellordinanza di WM al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al
proprio incarica;

d) depositi, aimeno diec giomi prima del'udfenza fissata ex art. 568 c.p.c.
per Femissione delfordinanza di verdita, il proprio elaborato peritate,
completo di tutti ghi allegati, aia In forma cartacea, eia in forma elettranica
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su apposito ¢d rom redatto con programmi compatibili con Microsoft Word;
e) alleghi alla relazione. documentazione fotografica interna ed estemna
dell'intero compendio pignorato estrasndo Immagini di tutti gil ambienti
{terrazz, giardini,accessori, particomuni ed eventuall pertinenze compresi);
f) alleghi alla relazions Ia planimetria del bene, ia visura catastale attuale,
copia defla concessiona o delia ficenza ediida e degli eventuali ati di
sanatoria, copia_del contratto di locarione o del titolo legittimants la
detenzione e del verbale d'accesso contenents il sommario resoconto defle
operazioni svolte e e dichiarazioni rese dalfoccupante, nonché tutta la
documentarions ritenuta di necessario stpporto alla vendita;

@) segnali tempestivamente al custode {0 se neon nominato al giudice
dell'esecitzione ) ogni ostacolo all'accesso,;

h) provveda a redigere,s su appoaito fogho & parte ed in-triplice copia,
adepuata = deitagligta descriziona del bene contenante gii slement! di cui
sl precedente punto 4, nonche’ 13. compiuta indicazione dei dati catastali
per {a successiva allegazions allordinanza di vendita ed al decreto di
trasferimento.

-1 - PREMESSA

Al fine di rispondere compiutamente ai quesiti posti la sottoscritta ha
innanzitutto provveduto alfesame della documentazione ipo-catastale
prodotta in atti.

Successivamente in data Z7/06/2011, previa comunicazione datane alla
parte a mexzo lettera raccomandata a.r. , ¢ stato effettuato il sopraliuogo
suil'immobile da stimare allo scopo di reperire tutte le informazioni utili alla
definizione dello stato di consletenza, nonche’ per accartame [ubicazione
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nel contesto urbanistico,

Sono state svolts, inoftre, indagini preseo gli Uffici del Catasto Provinciaie, -
del Comune di Aprilia e delUfficio Condono dello stesso Comune, s fine
di verificare fo stato attuale della documentazione Catastale e la regolaritd
urbanistica.

Infine ' stata essguita una indagine tecnico-economica per -raccogliere
tutie ie informazionl wtlli alla determinazione del piu’ probabiie valore di
mercato atlribuibile alfattuafita ai beni in trattazlone.

- 2~ PROVENIENZA E DAT!I CATASTALI

Limmobile in oggetta & pervenuto egh attuall proprietari con-afto di. : ;

compravendita per Notale Sammartano Stefane di Nettuno, in data
18/12/2003, n® 9799726839 di repertorio trascritto presso la CC.RRML. it

20/12/2003 nn. 35613222786, g

It bene in questione & stiualments reperiblle in Catasto dal Comune di
Aprilia :

Foglio 82 , part fla 377, cat. A/2 , ¢l.2 , cons. vanl 9.

Intesatato ai Sigg.rni :

WP a2 QU propristario por 172
NS ato o SN oroprictaria per 172
- 3 -~ UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

Limmobile & wubicato in via Simi, 3 nel Comune di Apritiain -

loc Fossignano, in una rona prettamente residenziale caratterizzata da

costruzioni, con carmtteristichs e tipologle simili per lo.pik In assenza di ot
concessione edifizia. -

Dal punto di vista tipologico trattasi di .un immobile:ad uso residenziale a
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dus piani fuori terma, classificato nella categoria A2 , ed un locale garage -
softostante che octupa parte del fabbricato, con attormo -area -esterma
esclusiva trattata in gran parte - a giardino ed in pane. -pedonale -~
carrabile,

con finiture in boileitonato in pietra di travertino nelia zona pedonale , ed in
batiuto di cemente in quealla camabite.

Ls restante erea. trattata a giardino, ma pill propriamente a parco ove si g
notano svariate essenze arboree ad alto a bagso fusto, il tutte completo di :
impianto di fluminazione, di un fomo - barbecue resfizzato in muratura - - . 3

. ]

come il tavolo ed .1 gedili. . . : 3
Lintero lotto & recintato e protetio da essenze vardi, acoesso avviene < |
aitraverso un cancelio in ferro vemniclato. -
Strutturaimente mmobile in esame & stato realizzato in muratura portante;
8i presenta rifinito con intonacato e ftinteggiatura tranne sul fronte
principale ove & stato posto un paramento in cortina ( ex portico ) ; la
copertura & del tipo a felde con manto di finitura in tegole.
Lo stato di manutenzione estarno & discreto.

- La consistanza deliimmobile risulta-essere
piano terra : e
80ggiomD, cucina con’'camino ad shgolo, bagno ed una camersa ; _'r
piang primo :
quattro camere e yn bagno. D

Laccesso  all'interno. deil'abitazione - avviene .attraverso il portico. ,ora

R B AT

chiuso con irfissi in metalflo e vetro, con coperiura In travetti tipo varese e

manto di fintura integole, |a . scala Intema che porta al plano primo &

PTG L T
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rifinita in legno completa di parapetto e comimane.

La super_ﬁcie utile interna smmonta a complessivi mq. 193 oltre.a mq 10.75
di balconi estemi, mq 53.29 di garage, mq 11.27 locale caldaiz € mq, 1840
di area estema ,al netto dell'area dl sedime del fabbricato |, a giardino di.. °
pertinenza asclusiva.

le tramezzature inteme sono costituite da mattoni fbraﬂ, il soffitio
Intonacate e tinteggiato raggiunge mt. 2.80.

Le pavimentazloni sono state realizzate in tutti gli ambienti in ceramics
20 x 30, ad eschusione dei bagni che presentanc una pavimentazione in
ceramica defle dimensioni 20 x 20..

Le pareti sono Intonacate e tinteggiate tranne quelle defla . cucina cha
hanno un rivestimento in maioliche 10.x 10 e quelle del hagni che i
presentano rivestite con maiofiche a tutta altezza. - ’

Gii infissi intemi sono costituiti- da bussole In legno, quslli estami sono in
legno dotati di grate e zanzariere, Foscuramento €' -oftenuto tramite
parsiane.

} sanitari instafiati $ono di bucns qualith e dotati di idonee rubinetterie.

A livello impiantistico sono presenti e funzionanti i principali impianti tecnici-
In particolare fimpianto di riscaldemento & del fipo "autonomo con
bombolone esterno e radiatori in alluminio, lo smaltimento avviene
atiraversa fogna biologica; 'approvvigionamanto idrico da pozzo artesiano.
La distribizione intema & pluttosto funzionale, Tiluminazione' naturgle &
buona in it gli amblanti.

Lo stato di manutenzione & buono.

Sul lato destro, rispetio altimmobile , al plano semintervato sono ubicati i
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locali garage, { ora adibiti 2 deposita ) defa superficie utile di circa
mq. 5329 con un'altezza interna di m. 2.75 che presentano una
pavimentazione-in gres, pareti Intonacate e tinteggiate e porte basaudanti
Adiacente |l garage si irova il locale caldala, di mq. 11.27.

Rispondenza def realizzato con fe mappe catastail,

Dal soprallungo effethuata sl € potuto riscontrare che [l fabiwicato destinato
& conforme con quanto riportato in atti.

Regofaritd urbanistica

L'immobile oggetto di velutazione, ricada allintemo . perimetrazione dei
nuciel abusivi del Comune di Aprilia — Fosslgnano 3 - sottozona 8p.

Dalle ricerche svolta proego il Comune di Amilin per -quantd riguards la
regolanitd urbanistics, :risulta - presentata domenda. dl Concessione in
Sanatoria ai sensi della Legge 47/85 In data 30/09/1988 prot m° 2150.
L'intero lmporto . dovuto per Poblazione risufta regolarmente versato, e
pertanto non & necessario effettuare ulteriori conguaghl.

Tutiavia da indagini esperite deﬁal istanza risulta ancora inevasa e per la
sua completa definizione dovrd- essere: inoltrata la documentazione
integrativa utile allistruttoria-da parte dell’Ufficio preposto.

Sard inoltre necessario -effettuare i versamenti dovuti al sensi della ex
L. 10477 { Bucalossi ), quartificahili in circa € 3 400,00 ¢ , per-compietare la

documentazione a commedo dellistanza, il -costo. delle spese tecniche. -

stimabili infomo ad €4 000,00 oltre oneri di‘legge.
- 4- VALUTAZIONE
Stima sintetica

Prima ot procedere alla determinazione del piu’' probabile valore di mercato

10
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dei beni in trattazione appare opportuno richiamare i criterl adottati.

Lo scopo della prasente refazione di stima & quslio di determinare il piv’
probabile prezzo di mercato atiribuibile, sl'attualita, gi bani in questiane.

A tal fine il metodo di stima piv’ sppropriato e generaimente &:

- Metodo sintetico - _ ¢asia quelio basato sul confronte del bene in oggetto
con attn analoghi per caratteristiche intrinseche ed estrinseche di cui siang
nodi | prezzi unitart spuntati i regime di fibera contrattaziorie.

Al fine di reperire le informazioni utili alla determinazione dei prezzi unitan
di mercato ( 2 mq. ) da appiicarsi sl bene in oggetio, adattandoli -alle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli stessi, la sottoseritta ha
provveduio ad effettuare alcune indagini presso agenti immabilian operanti
nella zons e riferendosi incltre alle quotazionl Immobiliari fomite dal
borsino delfAgenzia del Tenitorio, ’

Dalle ricerche & emerso che, per abitazionl ricadenti in quella zona, | prazzi
unitari attugimente praticati sul mercato, per unitd analoghe, risuitanc
ezsera variabili da € 1 360,00 a € 2 000,00 a seconde delle vetusta®, dello
stato di manutenzione e, soprattutio, della ubicaziona dellimmabile.
Considerato lo sfato attuale delflimmobiie ed ogni altro elemento wtile alla
valutazjone, non ultimo lo stato di manutenzione, si ritiene di pater
applicare il prezzo unitaria di : € 1 400,00/mq .

Detlo prezzo unitario andra applicato ahe superfici convenrionali caicolate
applicando opportunl parametri di riferimento ; pertanto :

d | fZion:
Unita regidenziale : mq 193.00 x 1.00=mq 193,00
balconi ' mq 10.78 x030=mq 3722
i1
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Garageeloc. caidsia = mq. 64,56.-)( 0.50=mq 3228

Arca estorna (1960-140) mq 1840 x0.05=mg_92.00

Tot. sup. convenzionale ..~ ..rq 32050

Pertanto il valore di mercato atiribuibile alfettuslitd, come sopra descitto ,

risulta eszere in cifra tonda di: -
Vm=mq32050x€1400,00=€44870000 - |

A tale valore andranno detrate le spese per i completamenta della

concessiona in sanatoria valutate in € 7 400,00.

Per quanto sopca il valore.di mercats attibuibile aifettualith alfimmobile

risulta essere :
( € 448 700,00 — € 7 400,00 ) = € 441 300,00 -
in cifra tonda :
€ 441 000,00 .
= 5 « CONCLUSIONI

Concludendo la presente relazione, si riassume quanto segue:

1) La documentazione Ipo-catastale & completa ;

2) La vendita pud avvenire in un unico lotto

immotile costituito da:

Piano terma : sogglomo, cucina, camera, e bagno, per una superficie
utile di circa mq. 111.00;

Piano primo: quatiro camere. da letto @ bagno, per una superficie utile di
circa mq. 82.00, oltre mq 10.75 di balconi,

Ottre a garsge di mq. 5§3.29, locale caldala mq. 11.27, e area estema di

- mq. 1840 al netto dell’'area di sedme del fabhricato.

—_———

Il bene in questione & attualmente reperibile in Catasto del Comune di

12
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Foglio 82, partlla 377, cat A2, d.2 , cons.vani 9

intestato af Sigg.ni:

1 R -t A

b ==}

. it cul valore sl stima in € 441 000,00

' 3) L'immobile atiuaimente risutta occupato dai Sigy. SN D
| 4) Non risultano diritti di usufrutto i beni in questione ;

§) Per quanto riguarda gli eventuali vincoli esistenti ( Usi Clvici, ecc. ), 8l

spacifica che dsalle ricerche effeftuste presse il Comume di Aprilla,

limmaebile in questione non risulta gravate da vincoli di alcun tipo, ne

esigtono vincoli arlistici, storid, alberghieri. ’
4 Ritenendo di aver completamente espletato fincarico affidatori 8l chiude a
presante relazione allegando
3 1) Varbale d'accesso ;
"- ' 2) Documentazione fotografica ;
3) Visure catastali attuali ;
4) Plenimetrie Catastaf ;
5) Estratic & Mappa ;
8} Copia richiesta concessione in sanatoria.
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B Tiziana Miceli Architetto.
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