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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
SEZIONE QUARTA CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. 1451/201%

i3.E. dott.zea Miriam [AFFELLI
Contro:

Prorossa da:

iZustode: avv, Antonella CALLIPART

Esperto Stimatore! dott. ing, Eoberto VILLA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA — PARTE PRIMA “A™

Il sottoscritto ing, Roberto VILLA

con smdio in Boma alla wia dei Sommozzatori, 7

in data 14/10/2021 & stato nominato Bsperto ex art. 568 c.p.e, al fine di rispondere ai seguenti

quesiti;

1) descriva il C T, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei lnoghi,
Iimmobile pignorato {comune, localitiy, wia, mimero civico, piano, numero interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mq, confini e dati catastali attuali
eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertando la
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della
documentazione con lo stato dei luoghi;

2} accertl la conformitd tra 1 dati riportati nel pignoramento e quelll rigultanti dalla
documentazione, tiportando ["elenco delle iscrizioni e trasetizioni di pignoramenti gravanti

sull’immobile e, a parte, della trascrizione delle domande giudiziali;
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se "immobile non risulta accatasto, proceda all’accatastamento, ovvero esegua le variazioni
necesgarie per 'aggiomamento del catasto, provveda, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione,

indichi "utilizzazione prewvista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformit o
meno della costruzione alle aatorizzazionl o concessionl amministrative ed, 1n caso di
costruzicone realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente,
descriva la tipologia degli abusi tiscontrati, dica se I"illecito sia stato sanato o sia sanabile, ai
sensi degli art. 17 comma 5 o 40 comma & della legge n. 47/285 ed indichi il presumibile costo
della sanatoria,

dica se & possibile venders i beni pignorati in uno o pi lotti, in quest’ultimo cago formando i
gingoli lotti e, previa autorizzazione del gindice, identificando i nuowvi confini e provvedendo
alla redazione del frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall*Ufficio Tecnico Erariale;

stabilisca se I"immobile & libero o occupato, con contratto avente data certa anteriore alla
notifica del pignoramento, indicande 'eventuale data di registrazione del contratto, la data di
scadenza per I"eventnale disdetta, I'eventuale data di rilascio o comunicando "esistenza diun
giudizio in corso per il rilascio;

indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali wincoli artistici, storici o alberghieri, di
vincoli di inalienabilith o indivisibilithd, nonché eventuale esistenza di diritti dermaniali
(diritti di superficie o servithh pubbliche) o di usi civici & 1"assegnazions dell*abitazions al
coninge,

determini il valore dell’immobile con indicazicone del criterio di stima usato,

Il Gindice dell’Esecuzione ha inoltre disposto che il C. T

- provveds a redigere "elaborato sulla base di apposito schema (che viene consegnato al

C.T.U. ed & comungue, disponibile in Cancelleria);
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- depositi la relazione completa di allegati secondo le procedure previste dal processo
civile telematico, fornendo anche una copla cartacea della relazione da allegare
all*istanza di liquidazione del compenzo,

- alleghi alla relazione almeno due fotografie esterne del bene ed almeno due interne,
nonché la planimetria del bene, visara catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia ed atti di sanatoria, copia dell’eventuale contratto di locazione o verbale
delle dichiarazioni del terzo occupante & gli eventuali ulteriori documenti ritenuti

necesgarl.

SYOLGIMENTO DELLINCARICO

1° QUESITO
“Descriva il C.T.U,, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei luoghi,

I’immobile pignorato (comune, localita, via, numero civico, piano, numero interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mgq, confini e dati catastali
attuall, eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertandola
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della

documentazione con lo stato dei luoghi.*”

3

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

Firmato Da: WILLA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak¥: 4a755dddablalbelabfase2d27 Bl



2 B8 ([0 BT 1755 5 T S O eSO dott. ing. Roberto VILLA
Via dei Sommozzatori, 7 — 00143 Roma
el 32U OBADTET ivsisinsiss s oo S s isiichosis i 518 §xabias ing.villa@inwind.it - roberto.villa@pec.it

s_

L’immobile oggetto del pignoramento & un villino, facente parte di un edificio a schiera a
destinazione residenziale, ubicato in;

- Comune: Roma Capitale

- Quartiere: Cesano — Municipio XV (ex XX)

= Indirizzo: via Federico Bocchetti, 111

- Individuazione immobile: C/2 negli atti di assegnazione e trasferimento

— Piani terra, primo, sottotetto e primo interrato

L’ unith immobiliare in questione, appartiene ad un complesso edilizio condominiale composto da

tre distinti edifici (v. foto n 1) per complessivi 11 villini a schiera la cui costruzione & stata
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foto 1

Il villino pignorato “C/2” appartiene all’edificio “C” insieme ad altre 7 unita immobiliari di
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simile consistenza e conformazione, tutte con ingresso pedonale dalla via Federico Bocchetti e
dislocate su tre piani (interrato, terra e primo) oltre al piano sottotetto di cui si dir in appresso.

I prospetti dell’ edificio sono prevalentemente rivestiti in cortina di mattone mentre i frontalini dei
balconi, gran parte dei parapetii dei balconi ed il cornicione sommitale all imposta del tetto a due

falde sono rivestiti in intonaco tinteggiato (v, foto 2 e 3).

fote 3
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La copertura del tetto & realizzata con tegole “muaritate alla romana” come da progetto. Gli
infissi esterni sono protetti da grate antintrusione in ferro tinteggiato e dotate di sistemi oscuranti
avvolgibili.

11 villino “C/2” &1l secondo da sinistra per chi guardal’edificio dalla via Bocchetti (v. foto n. 4)

e ad esso si accede da strada mediante un cancello pedonale in ferro corrispondente al civico n.
111

foto 4
Il villino pignorato all’attualita si trova nella configurazione planimetrica sotto riportata, non
conforme né alla rappresentazione planimetrica acquisita in Catasto (v. all. [3]) né alla
rappresentazione grafica del progetto approvato prot. n. 15716 del 11/03/1991 (v. allegato [4/a]),
a motivo delle seguenti difformmta:
piano interrato (v. confronto planimetrico alla pag. 7)
* climinazione dell’intercapedine aerata di progetto con conseguente aumento di circa 6
mq. di superficie interrata non residenziale (v. foto 5);
= gaccorpamento del box auto (separatamente accatastato e non pignorato, non interessato
dalla presente procedura) alla porzione pignorata del piano interrato, con realizzazione di

nuova porta scorrevole di comumnicazione con la camtina (v. foto 6) & modesto

spostamento della parete divisoria con il box auto (leggermente allargato—v. foto 7);
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Piano interrato
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= frasformarzione dell’originario locale caldaia (alla base della rampa carrabile a sinistra) in
ripostiglio;

= realizzazione di nuovo locale caldaia (alla base della rampa carrabile a destra) chiuso con
porta in metallo (v. foto 8);

= trasformazione dell’ originario ripostiglio e del corridoio di accesso autonomo al piano
interrato in vano bagno, con piccola finestra sul nuovo locale caldaia (v. foto 8 e 9);

= modifica dei gradini terminali della scala interna (v. foto 6);

= realizzazione di angolo cottura attrezzato nella cantina (v. foto 10).
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foto O foto 10
In definitiva, dalle difformith accertate e come sopra descritte e documentate, si evince un

cambio di destinazione d’uso del piano interrato da non residenziale (progetto e catasto) a

residenziale (destinazione attuale).
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Larelazione estimativa viene qui interrotia per motivi di eccessivo peso informatico rispetio alle
dimensioni massime del file depositabile mediante la piattaforma del PCT e riprendera con la

PARTE PRIMA “B” che sari oggetto di un successivo invio unitamente ai docurmenti allegati.

Roma, li 19 maggio 2023 Il Consulente Tecnico Esperto Stimatore

dott. ing. Roberto Villa

+4

ALLEGATI

[1] atto e verbale di pignoramento immeobiliare trascritti in data (01/10/2019

[2] planimetrie attuali — evidenza delle difformita rispetio al progetio approvato
[3] estratto di mappa, visura catastale storica, planimetria catastale

[4] visura archivio agibilita - “non ci sono risultati”

[4/a] estratio dal fascicolo edilizio — progetto approvato prot. 15716/1991]

[4/b] concessione edilizia n. 330/C del 29/03/2000 ritirata il 06/04/2000
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[5] atto d’obbligo 19/04/199% — not. A M. Lipari rep. 116422 — racc, 20090

[6] atto d’cbbligo integrativo 22/09/199% —not. A M. Lipari rep. 117616 = racc. 22481

[7] atto di assegnazione 23/03/2006 — not. G, Pollera rep. 152768 — racc, 26301

[8] atto di compravendita 09/02/2010 — not, L. Fasani rep. 82310 —racc, 20765

[9] deposito Regto di Condominio - not, G, Pollera rep. 152763 — race, 26896 con Tabelle
millesimali

[10] ispezioni ipotecatie effettuate sull’immebile pignorato

[11] wisura urbanistica di FRG di Roma — via F. Bocchetti — “Cintd Consolidata — Tessuto 4
espansione novecentesca a tipologia edilizia libeva - T3%con T TA, artt. 444548

[12] indagine di mercato — zona suburbana Cegano — via di Baccanello

[13] convenzione edilizia 07/06/1999 —not. A M. Lipari rep. 116909 — racc, 20247

[13/a] documenti allegati alla C.E. 07/06/1999

[14] ticerca negativa di Tabella approvata pregzi massimi i cassions

[15] calcolo dell’indice di rivalutazione calcolato sul sito ISTAT

[16] Determinazione Dirigenziale Comune di Roma in tema di canone di locazione in edilizia
residenziale convenzionata — 03/03/2020

[17] caleolo di simmlazione del canone di affrancazione dei vincoli convenzionali

[17/a] idem simulazione in all. [17] imponendo oneri concessori di € 100,000,000

[17/b] FAQ n. 10 per 'eventualiti che il canone di affrancazione sia pari a zero

[18] ispezione ipotecaria atto d’obbligo 1%04/1999 —not. AM. Lipari rep. 116422 — race, 20090
[19] ispezione ipotecaria atto d*obbligo integrativo 22/09/1%9% —not. A M. Lipari rep. 117515 —

race, 22481
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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
SEZIONE QUARTA CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. 145172019

i3.E. dott zsa Mirtam [AFPELLI
Chont . *H

Prorossa da; whrestes

Custode; avv, Antonella CALLIPART

Esperto Stimatore! dott. ing, Eoberto VILLA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA — PARTE PRIMA “B*

Il sottoscritto ing, Roberto VILLA

con smdio in Boma alla wia dei Sommozzatori, 7

in data 14/10/2021 & stato nominato Bsperto ex art. 562 c.p.c, al fine di rispondere ai seguenti

quesiti;

1) descriva il C T, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei lnoghi,
Iimmeobile pignorato {comune, localitiy, wia, mimero civico, piano, numerc interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mq, confini e dati catastali attuali
eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accettando la
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della
documentazione con lo stato dei luoghi;

2) accertl la conformith tra 1 dati riportati nel pignoramento e quelll risultanti dalla
documentazione, tiportando I"elenco delle iscrizioni e trasctizioni di pignoramenti gravanti

sull"immobile e, a parte, della trascrizione delle domande giudizialis
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se "immobile non risulta accatasto, proceda all’accatastamento, ovvero esegua le variazioni
necesgarie per 'aggiomamento del catasto, provveda, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione,

indichi "utilizzazione prewvista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformit o
meno della costruzione alle aatorizzazionl o concessionl amministrative ed, 1n caso di
costruzicone realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente,
descriva la tipologia degli abusi tiscontrati, dica se I"illecito sia stato sanato o sia sanabile, ai
sensi degli art. 17 comma 5 o 40 comma & della legge n. 47/285 ed indichi il presumibile costo
della sanatoria,

dica se & possibile venders i beni pignorati in uno o pi lotti, in quest’ultimo cago formando i
gingoli lotti e, previa autorizzazione del gindice, identificando i nuowvi confini e provvedendo
alla redazione del frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall*Ufficio Tecnico Erariale;

stabilisca se I"immobile & libero o occupato, con contratto avente data certa anteriore alla
notifica del pignoramento, indicande 'eventuale data di registrazione del contratto, la data di
scadenza per I"eventnale disdetta, I'eventuale data di rilascio o comunicando "esistenza diun
giudizio in corso per il rilascio;

indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali wincoli artistici, storici o alberghieri, di
vincoli di inalienabilith o indivisibilithd, nonché eventuale esistenza di diritti dermaniali
(diritti di superficie o servithh pubbliche) o di usi civici & 1"assegnazions dell*abitazions al
coninge,

determini il valore dell’immobile con indicazicone del criterio di stima usato,

Il Gindice dell’Esecuzione ha inoltre disposto che il C. T

- provveds a redigere "elaborato sulla base di apposito schema (che viene consegnato al

C.T.U. ed & comungue, disponibile in Cancelleria);
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- depositi la relazione completa di allegati secondo le procedure previste dal processo
civile telematico, fornendo anche una copla cartacea della relazione da allegare
all*istanza di liquidazione del compenzo,

- alleghi alla relazione almeno due fotografie esterne del bene ed almeno due interne,
nonché la planimetria del bene, visara catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia ed atti di sanatoria, copia dell’eventuale contratto di locazione o verbale
delle dichiarazioni del terzo occupante & gli eventuali ulteriori documenti ritenuti

necesgarl.

SYOLGIMENTO DELLINCARICO

1° QUESITO
“Descriva il C.T.U,, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei luoghi,

I’immobile pignorato (comune, localita, via, numero civico, piano, numero interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mgq, confini e dati catastali
attuall, eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertandola
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della

documentazione con lo stato dei luoghi.*”
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La prima parie della risposia al guesito n. | & contenuta nella relazione estimativa parte prima
“A” in cui & stato necessario suddividere 1] testo per uniformarsi alla dimensione massima del file
informatico depositabile sulla prattaforma del PCT.

A tale parte della relazione Fard seguito la_relazione estunativa parte seconda, per le stesse

motivazioni.

1ano terrens (V. confronto planmetrico alla pag. 10)
le difformiti di quanto esistente all’attualiti rispetto al progetto approvato sono:

realizzazione di una piecola rampa a gradin esterna (v. Foto 1), che colma il dishivello tra la

guota stradale e la guota del prano terreno: colmata da progetio mediante una rampa pedonale;

pavimeniazione di gran parte del cigrdine retro e dell'intera aiuofa lato strada;

trasformazione della originaria cucing in camera da letto singola;

'y

bl

q{‘”!%

foto 11

4
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Piano terreno

[A] planimetria di progetto approvato prot. n. 15716 del 11/03/1991
[B] planimetria catastale prot. n. RM 0822092 del 10/11/2004

[C] planimetria attuale con modifiche evidenziate

[A]

=

B
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w.c
] /]_
i ]
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o
o
§ =
o Q
=5
x ‘T
o

j—\—f W.C,
3.48

[B] [C]
| T .
Giardino
Giardino [} J— o .
< (in parte pavimentata)
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S J— 260 —arof
Balcone

|
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3.02—

Letto

=i | —
Balcone
n i *m
. Rampa Aiuola
(pav.)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VILLA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4a755dddab1a0be3abifa562d1278e73

-



STD TG o misuinvnmmossammss s v 50 S i 6 £ L Bk DI R o L dott. ing. Roberto VILLA
Via dei Sommozzatori, 7 — 00143 Roma
Te)i 329/050TBT ' cuaz cuanans svsvans saminmas susas s smmms cHassmm ing.villa@inwind.it - roberto.villa@pec.it

Piano primo [A] planimetria di progetto approvato prot. n. 15716 del 11/03/1991
[B] planimetria catastale prot. n. RM0822092 del 10/11/2004
[C] planimetria attuale con modifiche evidenziate
Al [B] [C]
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piano primo (v. confronto planimetrico soprastante) le cui sole difformita rispetto al progetto
SONo:
= la realizzazione di un disimpegno prospiciente il bagno, ottenuto realizzando un

tramezzo ed una porta (v. foto 12), non rappresentati planimetricamente in Catasto;

= |’inversione della porta finestra con la finestra della stanza da letto doppia con affaccio su

foto 12

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

Firmato Da: VILLA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4a755dddabla0be3a6ffas62d1278e73

-




ST TEBEIEEER wics5eimsomsis oo seisotioowh oo b st s ks b S R b 0 Ao dott. ing. Roberto VILLA
WVia dei Sommozzatori, 7 — 00143 Roma
TeL B2Y/O0A0TET wonivmnmntanianmiis s soassaniiaam s s itass ing. villa@inwind.it - roberto.villa@pec.it

piano sottotetto (v. confronto grafico sottostante)

mentre le altezze utili dei piani interrato (2,65 m.), terreno (2,70 m.) e primo (2,70 m.) sono
conformi alla sezione grafica di progetto, I’altezza utile massima realizzata al piano sottotetto
(2,50 m. —v. foto n. 13) &€ molto maggiore della corrispondente altezza di progetto (1,65 m.);

anche le altezze utili effettive minime realizzate (0,90 m.) sono maggiori di quelle desumibili

graficamente (0,50 m. circa); foto 13

k.20

=
b=
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d farto il piano sottotetto e stato trasformato da spazio non praticabile previsto in progeito

in un ambiente praticabile ad vso non residenziale. mediante 'msieme delle seguenti opere

eseguite in difformath dal titolo edilizio:

mnnalzamento delle quote di inposta e di colmo del tetto a falde (v. dettagli alla pag. 12):

realizzazione di un solaio praticabile in lnoeo del controsoffitto previsio in progetic,

prolungamento della scala interna fino alla quota di calpestio del terzo piano fuor terra (v. foto

13). mentre da progetto la scala si arrestava al plano primo (secondo L)

realizzazione salla falda di tetto rvolta verso via Bocchertn di_due lucernart aprnibili avenn

superficie vetrata di 1 mq. circa ciascuno (v. foto 13 e 14);
realizzazione di un bagno completo (v. fodo 15

fote 14 fote 15

La superficie catastale dell’unith wumobiliare (153 my. coperti e scoperti come da visure in
allegato [3]) risulta di poco inferiore alla superficie commerciale totale dil mq. 16543 circa,
caleolati come segue:

piano terreno mq. commerciali 77.80 di cui;

mq. 535,40 mtemni lordi coperti con altezza utile di 2,70 m = L.OU = 5540 mq.;

mi. 27,00 di patio (Jato strada e lato retro) x 0,35 = 12,95 my.;

mq. 63,00 di superfici scoperte (rampa ed amola lato strada, giardino retro) x 0.15 = 9.45 mq.;

B
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piano primo mq. commerciali 63,87 di cui:
mq. 56,80 interni lordi coperti con altezza utile di 2,70 m. = 1,00 = 56,80 mq.,
mq, 20,20 di baleoni coperti x 0,35 =7,07 mq.;
superfici coperte accessorie comunicanti mq. commereciali 23,76 di cui:
al plano interrato 49,60 mq. lordi di cantina con altezza utile di 2,65 m. = 0,25 = 12.40 mq.
al plano secondo 56,80 myg. lordi di sottotetto con altezza utile media di 1,50 mx0,20= 11,36 mq,
Il willino in questione, catastalmente individuato al foglio 30, particella 350, subalterno 3,
categoria A7, classe 4 del Comune di Roma Capitale (v, all, [3]), rimalta composto come segue:
al piano intefrato cantina, ripestiglio, bagno, vano scala e locale caldaia;
al plano terra ingresso, soggiorno/pranzo, disimpegno, camera da letto singola (ex cucina),
bagno, vano scala, patio lato strada, patio lato retro, giardine sl retro, rampa pedonale di accesso
ed ainola lato strada;
al plano primo una camera da letto doppia, due camere da letto singole, disimpegno, bagno, vano
scala, due balconi;
al plano secondo un locale sottotetto con bagno,
il tutto confinante con villino a schiera contraddistinto con la sigla C/1, giardino del villino C/1,
villino a schiera contraddistinto con la sigla C/3, giardino del villine C/3, glardino del willino
A2, box auto sub 10 al piano interrato & relativa rampa di accesso, via Federico Bocochetti, salvo
altrl,
La visiene dell’immobile dall’esterno e dall’interno, nel corso del sopralluogo tenuto in data
10/02/2022, ha congentito di accertare 1 seguenti elementi, con riferiments alle riprese
fotografiche mimerate:
il normale stato manutentivo del corpo di fabbrica costituente il fabbricato condominiale
di appartenenza, con particolare rignardo ai prospetti ed al tetto di copertura, (v, foto da 1

adl

- la buona articolazione fanzionale del villino;

9
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Larelazione estimativa viene qui interrotia per motivi di eccessivo peso informatico rispetio alle
dimensioni massime del file depositabile mediante la piattaforma del PCT e riprendera con la

PARTE SECONDA che sard oggetio di un successivo invio unitamente ai documenti allegan.

Roma, li 19 maggio 2023 Il Consulente Tecnico Esperto Stimatore

dott. ing. Roberto Villa

+4

ALLEGATI

[1] atto e verbale di pignoramento immeobiliare trascritti in data (01/10/2019

[2] planimetrie attuali — evidenza delle difformita rispetio al progetio approvato
[3] estratto di mappa, visura catastale storica, planimetria catastale

[4] visura archivio agibilita - “non ci sono risultati”

[4/a] estratio dal fascicolo edilizio — progetto approvato prot. 15716/1991]

[4/b] concessione edilizia n. 330/C del 29/03/2000 ritirata il 06/04/2000
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[5] atto d’obbligo 19/04/199% — not. A M. Lipari rep. 116422 — racc, 20090

[6] atto d’cbbligo integrativo 22/09/199% —not. A M. Lipari rep. 117616 = racc. 22481

[7] atto di assegnazione 23/03/2006 — not. G, Pollera rep. 152768 — racc, 26301

[8] atto di compravendita 09/02/2010 — not, L. Fasani rep. 82310 —racc, 20765

[9] deposito Regto di Condominio - not, G, Pollera rep. 152763 — race, 26896 con Tabelle
millesimali

[10] ispezioni ipotecatie effettuate sull’immebile pignorato

[11] wisura urbanistica di FRG di Roma — via F. Bocchetti — “Cintd Consolidata — Tessuto 4
espansione novecentesca a tipologia edilizia libeva - T3%con T TA, artt. 444548

[12] indagine di mercato — zona suburbana Cegano — via di Baccanello

[13] convenzione edilizia 07/06/1999 —not. A M. Lipari rep. 116909 — racc, 20247

[13/a] documenti allegati alla C.E. 07/06/1999

[14] ticerca negativa di Tabella approvata pregzi massimi i cassions

[15] calcolo dell’indice di rivalutazione calcolato sul sito ISTAT

[16] Determinazione Dirigenziale Comune di Roma in tema di canone di locazione in edilizia
residenziale convenzionata — 03/03/2020

[17] caleolo di simmlazione del canone di affrancazione dei vincoli convenzionali

[17/a] idem simulazione in all. [17] imponendo oneri concessori di € 100,000,000

[17/b] FAQ n. 10 per 'eventualiti che il canone di affrancazione sia pari a zero

[18] ispezione ipotecaria atto d’obbligo 1%04/1999 —not. AM. Lipari rep. 116422 — race, 20090
[19] ispezione ipotecaria atto d*obbligo integrativo 22/09/1%9% —not. A M. Lipari rep. 117515 —

race, 22481
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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA
SEZIONE QUARTA CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n. 1451/201%

i3.E. dott.zea Miriam [AFFELLI
Contro:

Prorossa da:

iZustode: avv, Antonella CALLIPART

Esperto Stimatore! dott. ing, Eoberto VILLA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA - PARTE SECONDA

Il sottoscritto ing, Roberto VILLA

con smdio in Boma alla wia dei Sommozzatori, 7

in data 14/10/2021 & stato nominato Bsperto ex art. 568 c.p.e, al fine di rispondere ai seguenti

quesiti;

1) descriva il C T, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei lnoghi,
Iimmobile pignorato {comune, localitiy, wia, mimero civico, piano, numero interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mq, confini e dati catastali attuali
eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertando la
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della
documentazione con lo stato dei luoghi;

2} accertl la conformitd tra 1 dati riportati nel pignoramento e quelll rigultanti dalla
documentazione, tiportando ["elenco delle iscrizioni e trasetizioni di pignoramenti gravanti

sull’immobile e, a parte, della trascrizione delle domande giudiziali;

1
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se "immobile non risulta accatasto, proceda all’accatastamento, ovvero esegua le variazioni
necesgarie per 'aggiomamento del catasto, provveda, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione,

indichi "utilizzazione prewvista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la conformit o
meno della costruzione alle aatorizzazionl o concessionl amministrative ed, 1n caso di
costruzicone realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente,
descriva la tipologia degli abusi tiscontrati, dica se I"illecito sia stato sanato o sia sanabile, ai
sensi degli art. 17 comma 5 o 40 comma & della legge n. 47/285 ed indichi il presumibile costo
della sanatoria,

dica se & possibile venders i beni pignorati in uno o pi lotti, in quest’ultimo cago formando i
gingoli lotti e, previa autorizzazione del gindice, identificando i nuowvi confini e provvedendo
alla redazione del frazionamento, ed allegando, in tal caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall*Ufficio Tecnico Erariale;

stabilisca se I"immobile & libero o occupato, con contratto avente data certa anteriore alla
notifica del pignoramento, indicande 'eventuale data di registrazione del contratto, la data di
scadenza per I"eventnale disdetta, I'eventuale data di rilascio o comunicando "esistenza diun
giudizio in corso per il rilascio;

indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali wincoli artistici, storici o alberghieri, di
vincoli di inalienabilith o indivisibilithd, nonché eventuale esistenza di diritti dermaniali
(diritti di superficie o servithh pubbliche) o di usi civici & 1"assegnazions dell*abitazions al
coninge,

determini il valore dell’immobile con indicazicone del criterio di stima usato,

Il Gindice dell’Esecuzione ha inoltre disposto che il C. T

- provveds a redigere "elaborato sulla base di apposito schema (che viene consegnato al

C.T.U. ed & comungue, disponibile in Cancelleria);
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- depositi la relazione completa di allegati secondo le procedure previste dal processo
civile telematico, fornendo anche una copla cartacea della relazione da allegare
all*istanza di liquidazione del compenzo,

- alleghi alla relazione almeno due fotografie esterne del bene ed almeno due interne,
nonché la planimetria del bene, visara catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia ed atti di sanatoria, copia dell’eventuale contratto di locazione o verbale
delle dichiarazioni del terzo occupante & gli eventuali ulteriori documenti ritenuti

necesgarl.

SYOLGIMENTO DELLINCARICO

1° QUESITO
“Descriva il C.T.U,, previo esame della documentazione in atti e dello stato dei luoghi,

I’immobile pignorato (comune, localita, via, numero civico, piano, numero interno,
caratteristiche interne ed esterne) con relativa superficie in mgq, confini e dati catastali
attuall, eventuali pertinenze ed accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertandola
completezza della documentazione prodotta e la corrispondenza delle risultanze della

documentazione con lo stato dei luoghi.*”

La prima patte della tisposta al quesito & contenuta nella RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA — PARTE PRIMA, avendo dovuto dividere la relazione in due panti a motivo del

superamento del limite massimo di consistenza del file informatico depositabile mediante la

piattaforma del PCT,

3
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I'esposizione del villino su due prospetti contrapposti, con una buona aerazione e
luminosith, fatta eccezione per il piano sottotetio la e superficie veirata dei Incemm (v.
foto 13 ¢ 14) non raggiunge il requisito minimo di 1/8 della superficie m pianta;

il normale stato di conservazione ¢ manutenzione delle fintmre wterme del villino:

- 1 pavimenti in gres porcellanato mn mtth gh ambienn mterm, m klmker mgelivo sulle

superfici di calpestio esterne (v, foto da 10 a 26 m all. [2]):

folo 16
- le porte interne in legno ed 1l portoncino di ingresso blindato (v, foto 18):
2li infissi esternt (finestre e porte finestre di accesso ai balcont) realizzan con profilan m

legno douglas e vetri camera, dotaii di avvolgibili (v. foto 19);

loto 18 foto 19

4
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- l'esistenza di un bagno completo ed m buone condizioni su ogni piano (v. foto 22:

- ladotazione di balconi accessibili da tutte le camere da letto,

- I'impianto elettrico coevo della costruzione, databile quindi ar prion anm 2000, dotato di
un guadro elettnico essenziale (v. foto 20) contenente internuttori magnetotenmict rifernti a
3 distinte zone e da un interruttore generale magnetotermico differenziale, di cul non @
stata fornita ne la dichiarazione di conformitd né di rispondenza alle norme tecniche
vigenti all epoca di reabizzazione;
Pimpianto di riscaldamento antonomo, consistente di elementi radianti in lega leggera e
d1 una caldaa marca Biasi — tipo Basica E a camera aperta (v. foto 21) almentata a gas.
della quale non & stato possibile repenire la dichiarazione di conformita o di rispondenza
alle norme vigenti all’epoca della sua mstallazione (presumibilmente primm anni 2000),

tttavia al momento del sopralluogo INimpanto teroco del villine era non funzionante

per utenza gas disattivata.

toto 20 foto 21
In defimitiva. si ritiene di poter valutare nel complesso 1'unith mumobiliare pignorata in normali

condizioni manutentive,
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Le carature millesimall dell’immobile pignorato consistono in 88,101 millesimi di proprieti
generale — Tabella “unica™ (v. allegato [Y]).

Le spese condommniali ordinarie di competenza dell’appartamento mt. 18/A ammeontano ad un
importo annuale prossiteo ad € 1.200,00 cirea,

L Attestato di Prestazione Energefica non @ stato redatto in guanio, non essendo stato reso
disponibule 1l libretto defla caldaa, la sna validith & di un solo anno e qundi nisulterebbe
inutilmente oneroso per la procedura: tuttavia non sussistono elementi obiettivi tali da far

ritenere la classe energetica del villino superiore a “G".

folo 22 - bagno al piano 17 foto 23 - soggiorno/pranzoe al piano terra
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2* QUESITO
“Accerti il C.T.U., la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e quelli risultanti dalla

documentazione, riportando 1’elenco delle iserizioni e trascrizioni di pignoramenti gravanti

sull’immobile ed, a parte, della trascrizione delle domande giudiziali.”

I dati identificativi dell’immobile riportati nel pignoramento (v, all. [1]) corrispondono a quelli
risultanti dalla documentazione in atti, a quella acquisita ed allo stato dei luoghi.

Con riferimento alle ispezioni ipotecarie effettuate (v, allegato [10]) si & accertato quanto segue:

Elenco delle iscriziond ipotecarie gravanti sull’immobile:
ipoteca volontaria

iscritta in data: 12/02/2010 (v, all. [10] ispezione n.2)

pet concessione a garangia di mutuo concesso da MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA a
e perla quota di V2 clascuno, con atto per

notaio Luigi Fazani del 0%/02/2010
al numero particolare: 3499 — generale 13548

nb. il diritto ipotecato & la proprietd superficiaria sia del willino sub 3 sia del box auto sub 10

{quest’ultimo cespite non & coinvolto nella presente procedura esecutiva)

Elenco delle trascrizioni gravanti sull’immobile;

atto di agsegnazione a socio di cocperativa edilizia
pet notaio Giancarlo Pollera del 23/03/2006 contro

- a favore di

tep, n, 132768 race, n, 26901

tragcritto in data 11/04/2006 (v, all. [10] ispezione n.4)

al numero particolare; 39414 — generale 54649

(atto completo acquisito presso I Archivio Notarile Distrettuale di Roma — allegato in [7])

7

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

Firmato Da: WILLA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak¥: 4a755dddablalbelabfase2d27 Bl



EHAIG TERIIED. 4y v momis soiom o m i ai s o i e @ g oo s o Dot g Roperta VILLA
Wia dei Sommezzatori, 7—00142 Eoma
Tel 32900540787 ..o mgvilla@inwind it - robertovilla@pec. it

atto di compravendita
per notaio Luigl Fasani del 09/02/2010 contro - a favore di

&
tep. n, 82310 race, n, 20763

tragcritto in data 12/02/2010 (v. all. [10] ispezione n.1)

al numero particolare: 8115 — generale 15547

{atto acquisito in copia informale presso lo studio del notaio Fasani —allegato in [8])

atto di Convenzione perla concessione del diritto di superficie

per notaio Anna Maria Lipari del 07/06/199% contro Comune di Roma - a favore di

rep. n, 116909 racc, n, 20247

tragcritto in data 03/07/1999 (v. all. [10] ispezione n.5)

al numero particolare: 33157 — generale 53992

{atto completo acquisito presso " Archivio Notarile Distrettuale di Roma —allegato in [13])

atto unilaterale d'obblipo edilizio

pet notaio Anna Marla Lipari del 19/04/199% contro

- 8 favore di Comune di Roma

tep, n, 116422 race, n, 20090

trascritto in data 05/05/1999 (v, all. [3] & [18])

al numero particolare: 20996 — generale 33407

(atto completo e tragcrizione acquisiti presso I"Archivio Edilizio del Comune di Roma, in quanto
depositati con prot, n. 2262 del 20/01/2000 — allegato in [3])

atto unilaterale d*obblipo edilizio

per notaio Anna Maria Lipari del 22/09/199% contro
- & favore di Comune di Roma

tep, n, 117616 tace, n, 22481

tragcritto in data 1271001999 (v, all. [7] e [19])
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al numero particolare: 49204 — generale 80213

{atto completo acquisito presso I’ Archivio Edilizio del Comune di Roma, in quanto depositato
con prot, n. 2862 del 20/01/2000 — allegato in [6])

Elenco delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull'immobile;

verbale di pignoramento

trascritto in data: 01/10/2019 (v, all. [10] ispezicne n. 3)

. : *kkkkkkkk
gu istanza di! avwv.to

al numero particolare: 24532 — generale 35462

3° QUESITO

“Se’immobile non risulta accatastato, proceda il CTU all’accatastamento, ovvero esegua le
variazionl necessarie per 1’aggiornamento del catasto; provveda, in caso di difformita o

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione,

Il willino in questione risulta accatastato e la relativa rappresentazione planimetrica, presentata in
data 10/11/2004 & denominata “wltima planimetria n atti” (v, all. [3]). non & conforme allo
stato dei luoghl, a motivo di significative modifiche della distribuzione degli spazi interni e della

destinazione d*usgo di aloani ambienti, oltre all’assente rappresentazione del piano sottotetto,

I confronti planimetrici tra la conformazione all’attualitsy dell’unitd mobiliare pignorata ai vari
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livelli edificati & le rispettive rappresentazioni grafiche estratte dalla planimetria catastale sono
gid stati adeguatamente illustrati alle precedenti pagg. 7-10-11-12.

Per ridare conformity catastale al willino occorrerd procedere al deposito di una SCLA in sanatoria
volta sia al ripristino dello stato dei luoghi conformemente al progetto assentito per le difformita
non ganabili, sia alla regolarizzazione delle difformitd interne ed esterne sanabili, come si dird piin
diffusamente in risposta al quesito n. 5,

Per completare la SCIA occorrerd depositare una denuncia di variazione catastale con nuova
planimetria, e cid permetters all’aggindicatario dell’immobile di conseguire anche la conformita
catastale.

Il eosto di tale ultimo adempimento & da ritenersi prossimo ad € 1.000,00 omnicomprensivi.

4° QUESITO
“Indichi il C.T.U. 1"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,”

L'immobile oggetto di pignoramento, ai sensi del P.R.G, vigente (2008), ticade come Sistema
Insediativo nella “Citta consolidata — Tessuto di espansione novecentesca a tipologia edilizia
libera — T3” (v. allegato [11]) regolato dagli artt. 44, 45 & 48 delle Norme Tecniche di Attuazione
di detto P.R.G..

L area edificata rientra nel plano di Zona B20 — Cesano — Comparto R10,

Risulta vigente la cd, Varante Urbanistica Quater al PdZ, di cui & stata reperita la relazione

tecnica (v. all. [11]).

5" QUESITO

“Indichi {1 CTU la conformitd o meno della costruzione alle antorizzazioni o concessoni
amministrative e, in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della

normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli abusi riscontrati, dica se
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I*illecito sia stato sanato o sia sanabile, ai sensi degli art.17 comma 5 o 40 comma 6 della

legge n.47/85 ed indichi il presumibile costo della sanatoria.”

Le attivitd di accesso ai titoli amministrativi sono risultate alquanto articolate, dal momento che
negli atti depositati telematicamente nel fascicolo della procedura esecutiva mancava gualsiasi
accenno a detti titoli,

Con "acquisizione dell’atto di assegnazione dell’immcbile pignorato al gsocio della cooperativa
edilizia costrutttice, acquisito presso 1"Archivio Netarile Distrettuale (v all. [7]), 81 & potuto
rizalire all’esistenza della concessione edilizia n. 330/C del 29/03/2000 ritirata il 06/04/2000,
successivamente acquisita attraverso la piattaforma SIPRE del Comune di Roma Capitale (v, all,
[4761).

Da detta concessione edilizia si & rigaliti al progetto approvato prot., 15716/1991 che ha potuto
gesere visionato presso "Archivio progetti del dipartimento PAU del Comune di Roma Capitale,
estraendone coplia integrale da cul sono stati estratti i documenti salienti (v, all. [4/a]) utili ad
individuare le caratteristiche plano volumetriche dell’units immobiliare pignorata,

Si & accertata anche con le opportune rcerche di archivio |'assenza del certificato o
dichiarazione di agibilita del fabbricato di appartenenza dell’immobile pignorato (v, all. [4]).

I confronti planimetrici tra la conformazione dell’unitd mobiliare pignorata ai wari livelli edificati
all’attualithy e le rispettive rappresentazioni grafiche estratte dalla tawvola del progetto approvato
sono gii stati adeguatamente illustrati alle precedenti pagg, 7-10-11-12,

Aleune importanti difformita accertate non sono sanabill, in quanto non vi & la prova che esse
glano state realizzate anteriormente alla data del 31/03/2003 indicata dal testo della L. n.

326/2003 (cd terzo condono): ¢i si riferisce all’ampliamento del piano interrato (circa & mgq e 16
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me.) ottenuto eliminando (o forse pinn probabilmente non realizzando) la parete interna
dell’intercapedine prevista contro il terrapienc sul retro dell’immobile; alla realizzazione del
locale caldaia in fondo alla rampa carrabile sulla destra, per circa 4,50 me. cubi non residenziali;

alla realizzazione del locale praticabile sottotetto per circa 85 me. non residenziali ed al

prolungamento della scala intema a gradini tra il piano primo ed il scttotetto

Quanto alle ulteriori possibility di sanare ["attuale conformazione e destinazione residenziale del
sottotetto, nemmeno la LR, Lazio n.7/2017 consente il recupero integrale in quanto [altezza
media minima richiesta dalla norma (1,90 m.) & supetiore a quella effertiva (1,50 m.), a meno di
ridurte la porzione recuperabile a pochi metri quadri nella porzione centrale softostante
colmo del tetto (hutile 2,50 m.), tenuto anche conto degli ulteriori vincoll di altezza minima non
inferiore a 1,50 m. e di superficie apribile delle finestrature non inferiore ad 1/16 della superficie
calpestabile.

Altre difformita acceriate sono parimentl non sanabili, oltre che per 'epoca di realizzazione
presumibilmente successiva al 31/03/2003, anche perche violano gli atti d*obbligo stipulati dalla

nei riguardi del Comune di Roma concedente, 1 cui
effetti & esplicano su tutti gli aventi causa: ci =i riferisce alla pavimentazione integrale dell’area

esterna verso strada graficizzata come“ainola™ nel progetto approvato ¢ cosl denominata nella

planimetria catastale prot. n. RMOB22092 del 10/11/2004, pid inserita tra le superfici contornate
in colore verde nella planimetria allegata all’atto d’cbbligo del 19/04/1999 (v, all, [5]) per le
quali la  assunse |"obbligazione “a sistemare ¢ a

manteneve permanentemente a glavdino gli spagi di distacco del fabbyicato .7 altrettanto dicasi

per 'area a piardino retrostante ["unitd immobiliare pignorata, anch’essa pavimentata quasi

integralmente.
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Nemmeno risulta sanabile il cambio di destinazione d*uso del piano interrato da non
residenziale a residenziale, a motivo dell’insufficiente altezza (2,65 m. < 2,70 m. minimo) &
della insufficiente aerazione naturale, cid anche sotto altro profilo, vale a dire stante
I'cbbligazione assunta dalla costruttrice con atto d’obbligo del 19/04/193%

(v, all, [5]) “a mantenere, permanentemente ed frrevocabilmente, la destinazione d'uso det locall
al piano interrato al servigio dell’edificio ... ”, originariamente agsentiti come locali di ingresso,
cantina, ripostiglio e disimpegno,

Quindi, venendo- alla procedura amministrativa che ["aggiudicatario dell’immobile pignorato
dovra seguite per ottenere la piena conformits urbanistica e catastale dell’unitd immobiliare de
qua, lo scrivente ritiene di raccomandare, salvo 1l superiore parere degli Uffici amministrativi
municipali preposti, il deposito di una SCIA — Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd in
ganatoria finalizzata all’esecuzione dei seguenti interventi edilizi:

» ripristino dello stato def luoghi in conformity al progetto assentito per quanto concerne
gli abusi di cambio di destinazione dmso del piano interrato & del sottotetto, la
pavimentazione di aiuola & pgiardine al piane terreno, nonché il ripristino
dell’intercapedine aerata al piano interrato e la demolizione del locale caldaia
abusivamente realizzato alla base della rampa carrabile sul lato destro;

= sanatoria delle opere interne non assentite (tramezzi ¢ porte aperte o chiuse) e delle
opere esterne aventi impatto sui prospetti (gradini di accesso da strada, finestre
difformi dal progetto, apertura di due nuovi lucernai sul tetto),

Tale procedura amministrativa, il cui costo per lavori, oneri amministrativi anche di oblazione,
spese tecniche, contributi ed imposte sard prossimo ad € 20.000,00 omnicomprensivi, =i potra

chindere dopo la presentazione della denuncia di wvariazione catastale mediante una pratica
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DOCFEA, il cul costo aggiuntivo & da ritenersi prossimo ad € 1.000,00 omnicomprensivi di cui &
stata gia fatta menzions in risposta al quesito n. 3.

Rimarrd affidata alla libera iniziativa dell’aggindicatario I"eventuale attivazione di una procedura
amministrativa per il mecupero di una porzione del scttotetto, mediante 'ottenimento di un

permesso di costruire comportante il versamento anche di onerl concessori, per un costo

aggiuntivo la cul determinazione esula dalle finalita del presente accertamento tecnico,

6% QUESITO
“Dica il C.T.U, se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti, in quest*ultimo caso

formando { singoli lotti e, previa autorizzazione del giudice, identificando i nuovi confini e

provvedendo alla redazione del frazionamento.”

Trattandosl di nn’unica unitd immobiliare distribuita su tre livelli, di cul solo due residenziali,
con gcala interna posizionata in posizione centrale, sussiste la possibility teorica di un
frazionamento in due unitd residenziali, di circa 55 mq. lordi coperti ciascuna; tuttavia tale
frazionamento comporta la realizzazione di impottanti opere strutturali, impiantistiche e
conseguentemente di finitura, che rendono cettamente antieconomico il frazionamento stesso.

Si ritiene quindi maggiormente redditizia per la procedura la vendita dell’nnita

immobiliare pignorata in un unico lotto.

7 QUESITO

“Indichi il CTU se I'immobile & libero o occupato, con contratto avente data certa anteriore
alla notifica del pignoramento, indicando 1’eventuale data di registrazione del contratto, la
data scadenza per 1'eventuale disdeita, 1’evenfuale data di rilaseio o comunicando

I"esistenza di un giudizio in corso per il rilascio.,”
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Al momento del sopralluogo in data 10/02/2022 "appartamento pignorato risultava occupato

dall’esecutato e da sua madre.

8° QUESITO
“Indichi il CTU I’esistenza sul beni pignorati di eventuali vincoll artistici, storici o

alberghieri, di vincoli di inalienabilitd o indivisibilita, nonché I’eventuale esistenza di diritti
demaniali (diritti di superfici o serviti pubbliche) o di usi civici e 1’assegnazione
dell’abitazione al coniuge.”

L unitd immobiliare pignorata & gtata costruita su un’area acquisita al patrimeonio del Comune di
Roma, ticadente nel piano di Zona B20 — Cesano — Compatto R10 ed il cui diritto di superficie fu
concesso dal Comune di Roma alla con

atto di Convenzione per la concessione del diritto di superficie per notaio Anna Maria Lipari del

O7/06/199% —rep, n, 116909 —race, n, 20247 (v, all, [13]).
Coerentemente a quanto sopra, il diritto immobiliare pignorato corrisponde ad Y2 della

proprietd superficiaria del villino, attualmente in capo al debitore esecutato sig. |

9° QUESITO
“Determini il CTU il valore degli immobili con indicazione del criterio di stima usato.”

Determinazione del valore commerciale della proprieta superficiaria del villino

Si ritiene che il valore commerciale dell’appartamento pignorato sia da valatarsi utilizzande il

metodo cd. “sintetico-comparative”, che si basa sull’applicazione dei prezzi unitari medi

15

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

Firmato Da: WILLA ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak¥: 4a755dddablalbelabfase2d27 Bl



SHHGTEEOICO 1y v nsoms moporarn o Dotk gy Ro Berte WILLA
Wia dei Sommozzatori, 7 — 00142 Eoma
Tel 329/0540787 .oy mgvilla@inwind it - roberto.villa@pec. it

correnti di mercato acquisiti per transazioni immobiliari riguardanti immobili paragonabili a
quello oggetto di stima pertipologia, vetustd, stato manutentivo ed ubicazione.

Tale metodo ha la sus massima validita per quelle tipologie di unitd immaobiliari caratterizzate da
elevata numerositd, cosa che determina un elevato numero di transazionl lmmohbiliarl in aree
territoriall omogenee, si da potere attribuire affidability statistica ai valori medi riscontrati dal
mercato,

Sitratta del ¢.d, “market approach” richiamato dai principali standards internazionali di estimo
immobiliare.

Allo scopo di ottenere un sufficiente numero di dati riferibili a transazioni immobiliari aventi ad
oggetto cespitl paragonabili a quelli in esame, lo scrivente ha svolto una indagine di mercato
presso alcuni operatori immobiliari della zona urbana in questione (Cesano via di Baccanello —
Comune di Roma — Municipio XV ex XX- v, allegato [12]).

In particolare & stato individuato un villino @ schiera con giardinoe ¢ posto quto in vendita,
ubicato nella medesima zona urbana in cul ricade immobile pignorato ed avente simili
caratteristiche tipologiche & di consistenza (152 mg. commerciali) al prezzo richiesto di
€ 195.000,00 corrispondente al prezzo unitario richiesto di 1.282,00 €/mq.; nell’annuncio
esaminato lo stato manutentive di detto immobile & definito “ottime .. promto per essere
abitato™.

Dal momento che le condizioni manutentive dell’immobile pignorato sono effettivamente da
considerarsi normalifbuone, ma anche che la vendita non rignarderd il box auto in quanto non
coinvolto nel pignoramento, 8l ritiene che il pit probabile prezzo unitatio corrente di mercato al
quale proporre in vendita tale unitd immobiliare sla prossimo ad € 1.300,00: avendo considerato
che tale prezzo unitario sconti Iinvasiva presenza di un box auto di diversa proprieta.
Chiaramente il prezzo unitario richiesto stimato (1.300,00 €/mq.) va ridotto di un 10% circa per

rendere ragione della dinamica d’incontro tra la domanda e ["offerta di immobili-di tale tipologia
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regidenziale, per un valore unitario di mercato prossimo a 1.200,00 €/mq..

A sostanziale conferma della validitd dei risultati di tale indagine di mercato, si rileva che il
ptezzo unitatio medio per la zona urbana in esame, pubblicato dal prezziario della Borsa
Immobiliare di Roma (v, all. [12]) & indicato in 1.500,00 €/mq. per abitazioni catalogabili per
qualits edilizia in prima fascia ed in 1.300,00 £€/mq. per abitazioni catalogabili per quality edilizia
in seconda fascia: "unitd immobiliare in esame pud considerarsi di quality edilizia intermedia tra
le due fazce e quindi il prezzo medio cul riferirsi & prossimo a 1 400,00 £/mg.

Ad ulteriore conferma della validitd dei risultati dell’indagine di mercato svolta, & rileva che il
prezzo unitario per la zona urbana in esame, pubblicato dal prezziario della Banca Dati delle
quetazioni immobiliati dell’Agenzia delle Entrate (v, all. [12]), & compreso tra 1.250,00 €/mg. &
1.850,00 €/mq per abitazioni di tipo civile in normale stato manutentivo,

Tuttavia, considerato che 'invasiva presenza di un box auto di diversa proprietd al piano
interrato costituisce una caratteristica infrinseca indubbiamente di significativa dissuasicne
dall’acquisto, con negative conseguenze sul prezzo di mercato, &l ritiene che il piil probabile
valore unitario corrente di mercato del bene immobile periziato sia effettivamente pari a
cirea 1.200,00 £mq. per la piena proprieta.

Quindi i1 piii probabile valore corrente di mercato del diritto di piena proprieta del bene
immobile pignorato & prossimo a 16543 mq. (v. pag. 13) x 1.200,00 €/mq. = € 198.516,00
arrotondabili ad € 198,500,00,

Per le considerazioni che seguono in tema di affrancazione dei vincoli di prezzo massimo di
cessione e di canone massimo di locazione dell’alloggio (v, successive pagg 21 e 22) la
differenza di valore tra il diritto di piena proprietd e di proprieta superficiaria é pari a soli
€ 2.000,00 circa, pari al costo omnicomprensivo stimato per la pratica di affrancazione,
comprensiva di redazione ed asseverazione di perizia giurata,

Il piti probabile valore corrente di mercato del diritio di proprieta superficiaria del bene
immobile pignorato, detratto dal valore stimato della piena proprietd il costo di affrancazions

(€ 2.000,00 circa) ed altrest detratto 'importo di circa € 21.000,00 stimato per la
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regolarizzazione urbanistica e catastale diffusamente illustrata alle pagg da 11 a 14 della
presente  relazione,  viene  stimato  in cirea €  175500,00  (dicasl euro
centosettantacinquemilacinquecento/00).

Determinazione del prezzo massimo di cessione dell*alloggio

L att. 14 della Convenzione edilizia (v, all. [13] pag. 55 e s2.) posta alla baze dell’edificazione

che ol occupa prescrive 1 criteri per la determinazione del prezzo massimo di cessione degli

alloggi con riferimento ad *, . wna tabella riepilogativa nella guale dovranno essere precisatiy a)
vipartizione millesimale; b) pregzo massimo di cessione dei singoli alloggl viferito alla data
dell’witimo Bollettino ISTAT sui costi di costruzione, ¢) dimostrazione deila lovo determinazione
seconde 1 criterl sopra indicafi. Detta tabella, approvata ... dai competenti Uffici
dell’Ammiinistrazione Comunale dovrd esseve allegata ad ogni singolo atto di compravendita
previo agglovnamento secondo I cviteri d cul al comma 4 &/o § del presente articolo.”
Nella fattispecie ne ["atto di assegnazione dell’alloggio al sccio della

in data 23/03/2006 (v, all. [7]) né il successivo atto di compravendita in data
0%/02/2010 (w. all. [8]) recano alcun riferimento né allegano la Tabella approvata dal Comune di
Eoma in tema di prezzo massimo di cessione,
All’esplicita richiesta di accesso agli attl per ottenere copia della tabella dei prezzi massimi di
cessione — Plano di Zona Cesano — propogta dallo scrivente al competente
Ufficio Bdilizia Sociale del Dipto FAU del Comune di Eoma Capitale (v, all, [14]) & stato
risposto che “la documentazions vichiesta non visulta agli atti di guesto Ufficio.”
Dial verbale del C.d. A, della Cooperativa costmttrice tenuto in data 24/02/2006 =i evince che il
costo globale approvato dei fabbricati sociali fu pari ad € 2.397.916,25 di cui € 21125882 fu la

quota attribuita all*unita immobiliare C/2, corrispondente a 117,816 mq. virtuali pari ad

88,101 millesimi (v all. A all’atto di assegnazione al socio in data
2340372006 -v. all. [7]).
Tale importo figara in tale atto come cortigpettivo dell’assegnazione e, maggiorato dell'TVA al

4% applicata al 50% del costo dell’immobile & quindi per complessivi € 215.484,00 fu fatturato
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dalla al socio assegnatario .

Nelle premesse all’atto di assegnazione si legge, tra altro, “che ai fini della determinagione del
prezzo massimo di cessions i 51 & conformato a guanto stabilito dall’art. 14 della Convenzions
sopra citate, di cul alla legge 865/71 .7 quindi, in mancanza di altra documentazione,
importo di € 211.258,82 deve essere considerato come rispettoso del prezzo massimo di
cesdone alla data del 23/03/2006,

Il prezzo della compravendita dei medesimi diritti immobiliari alla data del 0%02/2010 (v, atto
pet notaio Faganiin all. [8]) fu indicato in € 220.000,00 con un incremento del 4,137% rispetto al
prezzo di assegnazione del 23/03/2006,

Laggiornamento del prezzo massimo di cessione, cosi come determinato all’art. 14 della
Convenzione edilizia sopra pitt volte richiamata (v, all. [13] pag. 59) segue un doppio binario: da
un lato 'aumento ottenuto applicando Pindice ISTAT sul costo delle wita, dall’aliro la
diminuzione pevr la gquota xon gferente il corvispettivo di concessione, di ung pevcentuale di

deprezzamento in base all’etd dell’edificio e come appresso indicato:

da =5 anul O%; da 5= 10 qanni 5%, da 10— 20 qnmt 10%: da 20 — 30 anni 20%; oltre 30 anni

30%,

Dagli atti acquisiti, goprattutto in mancanza della tabella approvata dei prezzi massimi di
cessione, non & dato conoscere con precisione |"ammontare degli oneri concessori effettivamente
cotrisposti al Comune: dalla convenzione edilizia (v, all. [13] att. 3 pag. 29) si apprende che gli
oneri complessivi dovuti dal concessionario erano pari a Lit. 556.600.000 corrispondenti ad €
287.459.91, di cui la quota afferente all’unitds C/2 cui competono 88,101 millesimi & pari ad

£325335.50,

Juanto alla data di completamento dei lavori di costruzione degli alloggi, questa non risulta
cettificata in alcun atto acquisito: nell’atto di assegnazione dell’alloggio &1 legge (v, all. [7] art, 4)
che “lg parte assegnataria & stata immessa nel possesso di quanto come sopra assegnato dal 12
picEMBRE 20057, quindi, in mancanza di altra attestazione, si pud certamente agsumers questa

come data di ultimazione dei lavori, rispetto alla quale sono ad oggi trascorsi circa 18 anni cui
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corrisponde un deprezzamento convenzionale del 10% .

L’indice dei prezzi al consumo per famiglie, operai ed impiegati calcolato sul sito ISTAT
“Rivaluta” (v, all. [15]) nel periodo marzo 2006 — aprile 2023 & par ad 1,370 (v, all, [15]).

Sulla bage di quanto precede, il prezzo massimo di cessione all’attuality del diritto di propriets
supetficiaria dell’alloggio de quo pud essere calcolato come segue: € 21125882 = 137 —
£(211.258,82 - 25325,50)x 10% = £ (28942458 - 18 593.33) =€ 27083125,

Va perd considerato che tale prezzo si riferisce all’alloggio comprensive di bosx auto & relativa

rampa di accesso, che neon risultano ogpgetto del pisnoramento: incidenza della proprietd

superficiaria di tale porzione dell’immobile criginariamente assegnato ¢ poi compravenduto va
determinata & scorporata dal prezzo massimo di cessione del bene pignorato,

Dalla superficie convenzionale dell’intero alloggio sociale, pari a 117.816 mq. virtuali (v. all. A

all’atto di assegnazione al socio in data 23/03/2006 - w. all. [7]) va

scorporata la “superficie da destinare ad autorimesse o posti macching copertl, di pertinenza
dell’organismo abitativo, comprensiva degli spazi di manovra” da valatare “in misura non
superiore al 60%” (v, Convenzione edilizia in all. [13] alla pag. 57).

La superficie convenzionale del box auto si determina in drea 16,10 mq. come segue:

box auto coperto 18,50 mq. reali = 60% = 11,10 mq. virtuali

spazic scoperto di manovra 25,00 my, reali x 20% = 5,00 mq, virtuali

con una incldenza sull’intera superficie convenzionale pari al 13,67 %.

Da tutto cid deriva, stante la proporzionality del prezzo di cessione rispetto alla supetficie
convenzionale del bene immebile, che il prezzo massimo di cessione all’attuality del diritto di
propriety superficiaria dell’alloggio pignorato & pari a

£ 27083125 x (100 - 13,67) % = £ 233.808.62,

Anche tale prezzo va decurtato dell’importto di circa € 21.000,00 stimato per la regolarizzazione
urbanistica e catastale, come diffusamente illustrato alle pagg. da 11 a 14 della presente
relazione.

In definitiva il prezzo massimo di cessione all’attualita del diritto di proprieta superficiaria
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dell’alloggio pignorato & pari ad € 212.808,62.

Determinazione del canone massimo di locazione dell*alloggio

La convenzione edilizia di riferimento prevede che “per quanto atiiene alla detevminazions del
canone di locagions ed alla sua revisione peviodica, si fa espresso vinvia alle novime della legpe
22 luglio 1978 n. 397, ed eventuall successivi adeguamenti e modifiche” (v, all. [13] alle pagg.
58e59).

La legge n 392/1978 (cd, eguo canone) ha subito numerose modifiche a seguito di successivi
provvedimenti legislativi (L. n. 359/1992 od patti in deroga, L. n. 431/1998, L. n. 164/2014).
Nella determinazione che segue ci sl & uniformati al contenuto della Determinazione Dirigenziale
rep, QU3RY2020 — prot. Q3487472020 in data 03/03/2020 del Dipto PAT del Comune di
Roma (w. all. [16]) in cui & legge che “su aree ex lege 16771962, in regime di Edilizia
Residengiale Pubblica convengionata, ex art. 35 della Legge 865/19717 che riguardano il caso in
esame “... i canone annuo di locazione od Il corrispetiivo di godimento annuo degll alloggl, sia
che si tratti di intervento costruttivo realizzato in regime di concessione del divitto di superficie
o ROR potrd visultare supeviove al 4.5% del corvispettivo massimo di cessione determinato ed
approvato secondo 1 eriteri stabiliti nelle pattuiziont convenzionali, come indicato nella velativa
Tabella viepilogativa”.

Ferme restando tutte le considerazioni e calcali che hanno portato a determinare in € 232,528,773
il prezzo massimo di cessione all’attualitd del diritto di proprietd superficiaria dell’alloggio
pignorato, si determina in € 233 208,62 x 4,50% = € 10.521,39 il canone anpuo massimo di
locazione dell*alloggio pignorato, corrispondente ad un canone mensile massimo di € 876,78,

Affrancazione del prezzo massimo di cessione e del canone massimo di locazione

Al fini del caleolo del corrigpettivo per la rimozione del wincolo del prezzo magsimo di cessione
del canone massimo di locazione sono stati rinvenuti ed esaminati i seguenti documenti &
parametti:

convenziong PAZ B20 Cesano (v, all. n. [13]),

progetto di licenza edilizia (all, n. 4/a),

vigura catastale per verifica consistenza del bene (v.all. [3]);
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tabelle millesimali (v, all. [9]).

Dal calcolo di simulazione effettuato, mediante IPutilizzo della piattaforma messa a disposizione
dal Comune di Roma, non éstato possibile determinare un corrispettivo di affrancazione dei
vincoli imposti dalla convenzione edilizia (v, all. n, [17]) in gquanto "ammontare degli oxer
concessort unttarl rivalutati (B = 93,16 €/mc) & superiore all’incidenza del valore venale
dell’area abbattuto del 60% (3 = 41,38 €/me); ne consegue che, risultando il parametro di
trasformazione unitaria H = G — B negativo, il calcolo automatico porta a zero euro Mimporto da
cottigpondere per conseguire 1" affrancazione.

Una ulteriore simulazione, ottenuta impenendo un altro ammontare degli onsri concessori per
£ 100.000,00, sensibilmente inferiore a quello effettivamente previsto dalla convenzione (v, all.

[13] art. 3 pag. 292), conduce a determinare in € 425,14 il costo dell*affrancazione (v. all. [17/a]).

In effetti, "ammontare degli oneri concessori previsti in Convenzione per € 556.600.000 lit.
corrispondenti ad € 28745991 totali e ad € 258.713.92 oftenuti considerando le sole cubature
residenziali convenzionate (3.960 mc.) a fronte della cubatura totale consentita (4.400,00 me.),
risulta molto elevato a fronte di un costo totale sostenuto dall’operatore economico per la
costruzione degli alloggi sociali pari ad € 2.397.916.25: si tratta di una incidenza del 10.79%.
L’eventualits che il canone di affrancazione sia pari a zero & comunque prevista dal Comune di
Roma; nella risposta alla fag n. 10 i precisa che anche in tali casi “lg pratica di affrancagione
dovrd essere sempre presenmtata al fine di stipulave la Convengione di vimogione del prezzo
massimo di cessione (v, all, [17/b])

{Juindi, anche se non & previsto il pagamento di un canone di affrancazione, occorre prevedere il
costo delle spese tecniche per la redazione ed asseverazione di perizia giurata, che pud

stimarsi prossimo ad € 2,000,000 omnicomprensivi.
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CONCLUSIONI

Per tutto quanto precede, sulla base delle indagini urbanistiche e catastali effettuate ¢
dall’applicazione del metodo di stima c.d. “sintetico-comparativo™, gl ricava il seguente pin
probabile valore corrente di mercato del diritto dl proprieta superficiaria intera del

seguente bene immobile, sottoposto a pignoramento per la quota di Y2 indivisa:

villing facente parte di un edificio condominiale a schiera a destinazione esclusivamente
regidenziale, ubicato in Comune di Roma Capitale nella zona urbana di Cesano — Municipio XV

(e XX —wvia Pederico Bocchetti, 101 —piani interrato, terra, primo, secondo & sottotetto —

catastalmente individuato al foglio 30 del Comune di Roma Capitale, particella 350, subalterne 3,
ZC 6, categoria Af7, classe 4, consistenza 8 vani, superficie totale 153 mq., rendita € 1.198,18 ¢
cOmposto come segue:!

al plano interrato cantina, ripostiglio, bagno, vano scala e locale caldaia;

al plano terra ingresso, soggiorno/pranzo, disimpegno, camera da letto singola (ex cucina),
bagno, vano scala, patio lato strada, patio lato retro, giardino sul retro, rampa pedonale di accesso
ed alucla lato strada;

al plano primo una camera da letto doppia, due camers da letto singole, disimpegno, bagno, vano
scala, due balconi;

al piano secondo un locale sottotetto con bagno,

il tutto confinante con villino a schiera contraddistinto con la sigla C/1, giardino del willino C/1,
villino a echiera contraddistinto con la sigla C/3, giardino del villino C/3, glardino del villino A/2,
box auto sub 10 al piano interrato e telativa rampa di accesso da via Fedetico Bocchetti, zalvo
altri,

Alecune importanti difformita urbanistiche e catastali non sono sanabili, altre lo sono.

L aggiundicatario dell’immoebile pignorato, al fine di ottenere la piena conformitd urbanistica ¢

catastale dell’unitd immobiliare & salvao 1l superiore parere degli Uffici amministrativi municipali
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preposti, dovrd provvedere al deposito di una SCIA — Segnalazione Certificata di Inizio Attivita

in sanatoria finalizzata all’esecuzione dei seguenti interventi edilizi:

* ripristino dello stato def luoghi in conformits al progetto assentito per quanto concerne
gli abusi di cambio di destinazione d'uso del piano interrato e del sottotetto, di
pavimentazione di aiucla e pglardino al piano tetrenc, nonché per il ripristine
dell’intercapedine serata al plano interrato e la demolizione del locale caldaia
sbugivamente realizzato alla base della rampa carrabile sul lato destro;

= s=anatoria delle opere inferne non assentite (tframezzi & porte aperte o chinse) e delle
opere esterne aventi impatto sui prospetti (gradini di accesso da strada, finestre

difformi dal progetto, apertura di due miovi lucernai sul tetto),

Tale procedura amministrativa, il cui costo per lavori, oneri amministrativi anche di oblazione,
gpese tecniche, comtributi ed imposte sard prossimo ad € 20.000,00 omnicomprensivi, =i potra
definire dopo la presentazione della demuncia di variazione catastale mediante una pratica
DOCFA, il cui costo aggiuntivo € da ritenersl prozsimo ad € 1.000,00 omnicomprensivi,
Trattandosi di immobile edificato in regime di convenzione per la concessione del diritto di
superficie, nell’ambito del Piano di Zona B20 Cesano, ai sensi della convenzione edilizia
O7/06/1999% —net, A M, Lipati rep. 116909 —racc. 20247 & stato determinato il

prezzo massimo di cessione all’attualita del diritto di proprieta superficiaria dell’alloggio
pignorato in € 212.808,62, avendo gia detratto il costo presumibile per la regolarizzazione
urbanistica e catastale (£ 21.000,00 circa).

E* stato altresi determinato € 10.521,39 il canone annuo massimo di locazione dell’alloggio

pignorato, cortispondente ad un canone mensile massimo di € 876,78,
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Anche se dalla simulazione operaia dallo scrivente non & previsto il pagamento di alcun canone
di affrancazione dei vincoli imposti dalla convenzione riguardo al prezzo massimo di cessione e
di locazione, salve difforme parere degli Uffici amministrativi preposti, occorre comumigue
prevedere i costi della pratica di affrancazione e delle spese tecniche per la redazione ed
asseverazione di perizia giurata, che possono stimarsi prossimi ad € 2.000,00
omnicomprensivi.

Tenuto conto di tutto quanto precede, il piti probabile valore corrente di mercato del diritto di
proprieta superficiaria del bene immobile nella sua interezza, pignorato per 'z indiviso,
detratto dal valore stimato della piena proprieta il costo di affrancazione (€ 2.000,00 circa) ed
altresi detratto 'importo di circa € 21.000.00 stimato per la regolarizzazione urbanistica e
catastale, viene determinato in circa € 175.500,00 (dicasi euro

centosettantacinquemilacinquecento/(0) e quindi:

PREZZ0 BASE: EURO 175.500,00

PREZZO BASE ridotto del 10% : EURO 158.000,00

per tenere conto dell’assenza della garanzia per vizi

Roma, li 19 maggio 2023 [ Consulente Tecnico Esperto Stimatore

dott. ing. Roberto Villa
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ALLEGATI

[1] atto & verbale di pignoramento immobiliare trageritti in data 01/10/201%

[2] planimetrie attuali —evidenza delle difformits rispetto al progetto approvato
[3] estratto di mappa, visura catastale storica, planimetria catastale

[4] visura archivio agibilitd - “non o sono risultati”

[4/a] estratto dal fascicolo edilizio — progetto approvato prot, 15716/1991

[4/b] concessione edilizia n, 330/ del 29/03/2000 ntirata 11 06/04/2000

[5] atto d’obbligo 19/04/1999 —not. A M. Lipari rep, 116422 — racc. 20090

[6] atto d obbligo integrativo 22/09/199% — not. A M. Lipari tep. 117616 —racc. 22481

[7] atto di assegnazione 23/03/2006 — not. 3, Pollera rep. 192768 — race, 263901

[8] atto di compravendita 0%/02/2010 — not, L. Fasani rep. 82310 — race, 20763

[9] deposito Regto di Condominio - not. G. Pollera rep. 152763 — race. 26896 con Tabelle
millesimali

[10] ispezioni ipotecarie effettmate sull’immobile pignorato

[11] wisura utbanistica di PRG di Eoma — wia B, Bocchetti — “Cittd Consolidata — Tessuto di
espansione novecentesca a tipologia edilizia liberg - T3%con T T A, artt. 44 4548

[12] indagine di mercato — zona subutbana Cesano — via di Baccanello

[13] convenzione edilizia 07/06/199% —not. A M. Lipari rep. 116909 — race, 20247

[13/a] documenti allegati alla CE. O07/06/199%

[14] ricerca negativa di Tabella approvata prezzl massimi di cessione

[15] calcolo dell’indice di rivalutazione calcolato mal sito ISTAT
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[16] Determinazione Dirigenziale Comune di Roma in tema di canone di locazione in edilizia
regidenziale convenzionata — 03/03/2020

[17] caleolo di simmlazione del canone di affrancazione dei wincoli convenzionali

[17/a] idem simulazione in all. [17] imponendo oneri concessori di € 100,000,00

[17/b] FAQn, 10 per I'eventualita che il canone di affrancazione sia pari a zero

[12] ispezione ipotecaria atto d"obbligo 1%04/1999 —not, AM, Lipari rep, 116422 —racc, 20090
[19] ispezione ipotecaria atto d’obbligo integrative 22/09/1%9% — not. AM. Lipari rep. 117616 —

race. 22481
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