TRIBUNALE ORDINARIO di VELLETRI

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
G. E.DOTT. ENRICO COLOGNESI

ESECUZIONE N° 331-2006

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA (POST- INCENDIO)

Note introduttive generali
{LOTTON®1})

CTU: Geom. Alessandro Colaiacomo;

GSiuramento del 12/10/2019;

Espletamenti in atti di nomina dell' esperto daln.1 aln2d

Delegato al controllo dei docurment art. 567 Cpe Dott. Betfa Massimiliano
Deposito della relazione preliminare (post-incendio) art. 567 Cpo 1l 09-05-2023;
Fissazione udienza per il giorno i1 09-05-2023;

I mohile pignorato:

Villine (con annesso portico, loc.depositol, corte esclusiva) posto al piano T, distinto presso il
Ccatasto fabbricati del Comune di Anzio (Rm) al Eg. 30, p.jfa 505

Li, Bmaggio 2023

ILCTU
Geom. Alessandro Colaiacomo
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Risposta al 1° guesito:

La documentazione ipocatastale depositata in atti dal procedente, ai sensi dell'art. 567 ¢ 2 Cpe

risulta regolare e completa, inoltre dalla relazione del Notaio Dott. Beffa Massimiliano, delegato allesame
dellastessa, non emergono elementi ostativ allawwio delle normali operazioni pentall, d'Ufficio.

Risposta al 2°quesito - lettera a - h):

L'immobile pignorato & sito nel Comune di Anzio (Rm), via Passeqgiata delle Sirene n® 4, precisamente
villino {con annesso: portico, loc. depostol e corte eaclusiva) posto al piano Tera, confinante a: Nord-
Estcon la p.lla 505 (corte esclusiva), Sud-Est con p.la196 (corte alta uiu), Sud-Ovestconla plla 1796
in ditta, Demanio Fubblico dello Stato ramo manna merzantile con sede in Roma; Nord-Ovest con plla
904 in ditt:

l'immobile dell’'esecutato é censito presso il catasto fabbricati del Comune di Anzio (RM) Via
Passeggiata delle Sirene n® 4. Vilino {con annesso: portico, loc. deposito 1 e corte esclusiva),
posto al piano T, distinto al F. 30, p.lla 505, cat. A/7, cl. 3%, Consistenza m? 6 vani, - S catastale

totale m? 144 - S totale (escluse aree scoperte) m? 121, rendita € 697,22,

Ditta catastale (d'aggiomare in catasto)

Ditta attuale:

Essendo un willino, con, portico, loc. deposito e cote esclusiva, privati (ed isolati], non hanno parti di
strutture comuni con altre propneta,

Risposta al 2° quesito - lettera c):
Previo awviso dato all’esecutato con le n® B raccomandate: R1 n. 052625563307 inviata 1| 16122020 R1
n. 092625563227 inviata Il 2103/2020; R1 n. 052625563238 inviata 1| 21032020, R1 n. 052625563264
inviata il 16/12/2020; R1 n. 052625563251 inviata 1l 21092020, R1 n. 052626563240 inviata |l
211092020, & accesso (post- incendio] del 05012023, | CTU si é recato sui luoghi di esecuzione il
giorno 2400412021 alle ore 9.00 ¢ 1l giorno 05J0172023 alle ore 11.40.
Le operazioni pentall sono consistite precisamente nella:
1. ispezione esterna della zona, delfaccesso, del corle daccesso e degh andit estemi di
pertinenza ed infine intema all'appartamento esecutato;
2. nlievo fotografico;
3. accertamento delle consistenze e della corrispondenza delle planimetrie [progettuale e catastale)
allo stato dei luoghi reale dell'immabile;
4. wverfica dello stato di manutenzione e conservazione del suai elementi costitutid

Consistenza analitica de gli immobili pignorati.

L'immohbile pignorato & un Villine unifamiliare, posto al piano tera, con copertura a tetto a due falde,
termoautonomo non allacciato alla rete del gas metano, Faccesso principale ad esso awiene da wia
Passeggiata delle Sirene. Composto esternamente da una corte esclusiva di meg. 929,00, un portico di
mq. 24,75, un loc. dep.1 [quest'ultimo non rilevante al fini catastal) di mg. 3,45 con Hm=2,05 ml,, ed
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interamente dal sequenti vani soggiorno di mg. 26,25, lettol di mgy. 10,85, bagno1 di mg. 4,05, cucina d
mg. 12,45, letto 2 di mg. 11,50, disimpegno 1 di mg. 2,45, disimpegno 2 di mg. 3,85, ripostiglio di my.
1,90, bagno 2 dimg. 5,50, letto 3 di mg. 15,90 L'altezza Ltile interna del willing & paria- ml. 2,80 ml..

L'immohbile pignorato & posto a poche decine di metn dal mare, e circa 8 km dal centro uhano del
Gomune di Areio [Rm), precisamente in via Passeqgiata delle Sirene n™ 4, zona penferica urbanizzata,
agevolmente servita dalle linee principali urbane di collegamento pubblico, nelle vicinanze si trovano centrl
commerciall, uffici, nstoranti, bar, ecc..

Stato di conservazione e consistenza strutturale

L'immobile detiene tutti gl elementi costitutivi completi ed & in stato di pessima conservazione a causa di
unincendio interno all' abitazions.

Gl infissi 31 presentano danneggiati cosi come gl impianti non pid funzionanti. Tutto quanto & stato
opportunamente considerato in stima, nell'applicazione delle detrazioni riportate nello schema di stima
che, nelcaso dispecie, sono ndotte a zero per le manutenzioni, non ritenendo necessaria alcuna opera in
tal serso e per I npristini sono ancorate al cosfficiente d'uso in funzione della vetusta.

Anche dalle osservazioni portate sullintero edificio, costituto da struttura portante in blocchetti di fufo |
non compalono anomalie statiche degne della benché minima nota.

Attualmente alla citta di Marino & attrbutta la classificazione sismica "3A°, Zona con pericolosita sismica
hassa, che pud essere soggetta a scuotimenti modesti. La sottozona 3A indica un valore di ag = 0,10g.

Risposta al 2° quesito - lettera d):
vl & conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento.

Risposta al 3° quesito:
limmabile esecutato & occupato dal proprietario.

Risposta al 4° guesito:

Sulfimmobile pignorato non risultano gravare formaltd, wincoll od onen, che resterebbero a canco
dell'acquirente, né quell dervvanti da contratti incidenti sulla natura edificatonia dello stesso o wvincoli
connessi al suo carattere stonco — artistico. Mon esiste condaminio,

Risposta al 5° quesito: con riferimento all'immobile esecutato:
1% sezione - Fer i vincoli ed oneri che possano essere cancellati col decreto di trasferimento:
» peralin pignoramenti - non risultano altn pignoramenti attia;
s peraltre trascnzioni pregiudizievoli - non nsultano altre trascrizioni pregiudizievol,
2™ sezione - Fer i vincoli ed oneri che restano a canco dell'acquirente:
s per domande giudiziall e sequestn - allo stato attuale non nsultano altre domande giudiziall efo
altri sequestr attivi, da parte dellautonta giudiziana, a canco dellimmobile pignorato;
» non nsultano atti di asservimento urbanistico, che interessino nello specifico fimmobile pignorato;
s convenzionl matnmoniall & provwwediment di assegnazione della casa coniugale al coniuge - non
v sono convenzioni matrimoniall efo prowwedimenti d'assegnazione della casa coniugale, che
interessino Fimmobile pignorato;
s altri pesi e limiti duso — non risultano altr pesi e limiti d'uso dell immobile pignorato.
Feranto non risulta Fesistenza di formalitd, wincoli ed oneri, anche di natura condominiale, cancellahili o
che comungue restano a carico dell'acquirente
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Risposta al 6° guesito:

Lo strumento utbanistico vigente & stato approvato dalla Giunta Regionale del Lazio (| 1712/2004 con
Delibera n 1259, e pubblicata sul Bolletting Ufficiale della Regione Lazio al n. 5 del 19 febbraio 2005, da
cui nisulta che limmobile pignorato ricade in zona * DUNA (intomo al fabbncato) e B2 - di
Completamento | | sedime del fabbricato )"

LEGENDA
| |  AREE A PARCHEGGIO PUBBLICO
.| VIABILITA’ DI PROGETTO
DUNA

ZONEB
Bl SATURO

D B* DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE
(centro urbano)

| | B2 DI COMPLETAMENTO

stralcio di PRG con evidenziazione del sito interessato
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Vincolo paesaggistico (DLgs. 42/04)
secondo il PTPR vigente la zona interessata & cosi classfificata:

Tav. A:

Caoste marine, lacuali e corsi d'acqua;
Paesaggio naturale;

paesaggio degli insediamenti urbani ;
Proposte comunali di modifica dei ptp vigenti.

1 LAVINIQ

Stralcio della tav. A del PTPR

Tav. B:

o Coste del mare;

e Lett ¢) e d) beni dinsieme: vaste localita con valore estetico tradizionale, bellezze
panoramiche;

e Aree urbanizzate PTPR;

Stralcio della tav. B del PTPR
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Tav. C:

o viabilita antica (fascia di rispetto m. 50).
e Paesaggio degli insediamenti urbani;

Stralcio della tav. C del PTPR

L'area su cui sorge ledfficio di cui & parte I'immobile pignorato rientra in area vincolata, ovvero nella
casistica prevista dagli articoli del D.Igs. N. 42/04 {codice paesaggistico).

Dalla consultazione degli atti tenuti dallUfficio Techico Comunale, nonché dagli accertamenti esperiti il
15.04.2020 anche presso |'Ufficio Condeni edilizi e I'Ufficio Usi Civici, & emerso che il fabbricato pignorato
& munito dei seguenti titoli abilitativi:

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

Licenza edilizia del 10/09/1947, rilasciatc dal Comune di Anzio (RM);

Concessione edilizia n® 14751 del 16.11.98 con allegato elaborato, grafico rilasciata dal Comune
di Anzio (RM};

Elaborato grafico Variante in corso d'opera (alla concessione n® 14751) n® 17245 del 31.05.2001
rilasciata dal Comune di Anzio (RM);

Permesso di costruire n® 17766 del 22.10.2003 con allegato elaborato grafico rilasciato dal
Comune di Anzio (RM);

Elaborato grafico allegato alla richiesta DIA in sanatoria n® 18229 del 11.12.2003 rilasciata dal
Comune di Anzio (RM);

Elaborato grafico allegato alla richiesta DIA in sanatoria n® 44581 del 07.10.2004 rilasciata dal
Comune di Anzio (RM);

sospensioni dei lavori del 2003 e 2005,da parte del Comune di Anzio (RM);

Accertamento violazione edilizia del 02.09.2005 prot. 3785/05;
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¢ Ordinanza di demolizione n® 36872005 opere abusive [realizzazione tetto con altezze superior da
quelle presenti in progetta).

¢ Ordinanza di demalizione del 09.01.2006 prot. 3785105
e Sospensione procedura di demolizione opere abusive da parte del TAR. in data 19.01.20086;

o [ecreto del TAR del11.07 2014,

Risposta al 7° quesito:

a sequito degl accertamenti compiuti, il CTU dichiara che 'immaobile pignorato @ parzialmente conforme
a quello legittimato in Comune, per quanto riguarda le diformitd rscontrate sulfimmobile oggetto di
esecliione durante [a fase di sopralluogo e precisamente: diversa distribLzione degli spazi interni opere
sanabili; realizzazione di una scala interna (cieca) in ¢ 2. opera nen sanabile realzzazione di una
copertura a due falde in bandoni e trawi in ferro con | timpani in muratura e con altezze interne superior da
quelle previste da progetto depositato presso il Comune di Anzio (Rm) opere non sanabili; realizzazione

diun locale deposita 1 aconfine di proprieta opera non sanabile.

Risposta all’ 8° quesito:
a sequito della venfica compiuta dall’'esperto, si & accertato che il terreno su cui insiste I'edificio dicui &
parte Il bene pignorato non & gravato da uso civico dicur allfart. 4 della L R n. 605

Risposta al 9° quesito:
Sirimanda alla risposta del 47 quesito,

Risposta al 10° quesito:

il valore delfintero immabile calcolato in stima (POSTIMCENDIO) di € 165.000.00, cvvero commisurato
alla quota pignorata del 100%, s/ ¢ raggiunto seguendo le linee guida degli immobili in garanzia,
elaborate Il 14-12-2015 dai seguenti ordini professionall, albi e collegi: ABl — ASSOVIB - CMAAL -
CHNPAPAL - CNAPPC — COMNAF — CNGGL - CM - CHRIPIL — TECHOBORSA, con rif. al Regolamento
UE n. 57602013 del 26-06- 2013 ed applicazione  del metodo di stima comparativa, resa anzlitica con
aggiunte ed integrazioni %% e per coefficientt numenici, ponderat anche sulla scorta di esperienze
maturate dall’ausiliare. Lo sviluppo complessivo della stima @ allegato alla presente relazione d'Ufficio,

Risposta al 11° quesito:
allegato alla presente perizia & la nota di trascnzione dell atto di acquisto dellimmaobile esecutato, per
MNotaio, ... Pannunzi Franco ., Rep. n. .. 97467 del . 26032001

Risposta al 12° quesito lett. a-b-c:
non & stato eseguito aggomamento catastale (n quanto le difformitd presenti sono state dal CTU
considerate nella valutazione finale dell'immobile oggetto di esecuzione).

Risposta al 13° guesito:

L'immobile pignorato & posto a poche decine di metri dal mare, e circa 8 km dal centro urbano del
Comune di Arzio (Rm), precisamente in wvia Passeqgiata delle Sirene n® 4, zona periferica umhanizzata,
agevolmente servita dalle linee principali urbane di collegamento pubblico, nelle vicinanze si trovano centrl
commerciali, uffici, nstoranti, bar, ecc..
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Risposta al 14° quesito:
sono statl acquisiti presso PUTC 1 seguenti documenti in copia semplice, che si allegano alla presente
relazione:

o Licenza edilizia del 10/09M947, nlasciato dal Comune di Anzio (RIV);

e Concessione edilizia n® 14751 del 16.11.98 con allegato elaborato, grafico rilasciata dal Comune
di Anzio (RM);

¢ FElaborato grafico Variante in corso dopera (alla concessione n® 14751) n® 17245 del 31.05.2001
rilasciata dal Comune di Anzio (RW);

e Permesso di costruire n® 17766 del 22.10.2003 con allegato elaborato grafico rilasciato dal
Comune di Anzio (RW);

¢ FElaborato grafico allegato alla richiesta DIA In sanatoria n® 18229 del 11.12.2003 rilasciata dal
Comune di Anzio (RW);

e FElaborato grafico allegato alla richiesta DIA in sanatoria n® 44581 del 07.10.2004 rilasciata dal
Comune di Anzio (RA);

¢ sospensioni del lavor del 2003 & 2005, da parte del Comune di Anzio (RM);
¢ Accetamento violazione ediizia del 02.09.2005 prot. 3785/05;

¢ Ordinanza di demalizione n® 36872005 opere abusive [realizzazione tetto con altezze superiori da
quelle presenti in progetta).

¢ Ordinanza di demalizione del 09.01.2006 prot. 3785/05;
¢ Sospensione procedura di demolizione opere abusive da pate del T.AR. in data 19.01.20086;

e [ecreto del TAR del11.072014

Accertamento della sanabilita dell'immobile

a sequito degli accertamenti compiuti, i CTU dichiara che 'immabile pignorato é parzialmente conforme
a quello legitimato in Comune, per quanto riguarda le difformitd riscontrate sullimmobile oggetto di
eseclEione durante la fase di sopralluogo e precisamente: diversa distribuzione degli spazi interni opere
sanabili; realizzazione di una scala interna [cieca) In c.a. opera hon sanabile; realizzazione di una
copertura a due falde in bandoni e trawi in ferro con | timpani in muratura e con altezze inteme superion da
quelle previste da progetto depositato presso Il Comune di Anzio (Rm) opere non sanabili; realizzazione
di un locale deposito 1 a confine di proprieta opera non sanabile Fer quanto nguarda tutte le opere
realizz ate abusivamente e difformi ganahili sipud presentare una pratica edilizia 5.C.LA. in sanatoria,
per una spesa totale di pratica [compresa delle wvane sanzioni e bollettini diistruttona) dicirca € 3.500,00.
Mentre per le opere realizzate abusivamente e non sanabili itetto, scala e locale deposito 1), si deve
affrontare una spesa pari ad eure 20.000,00 {euro ventimilaf0) per la loro demolizione & ripristing dello

stato del luoghi.

Risposta al 15° quesito:
|| CTW ha effettuato la redazione dell cedificato Ape secondo normativa (allegato alla presente).
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Risposta al 16° quesito:
E possibile wendere 1| bene pignorato in un unico lotto, in quanto autonomamente utlizzabile ed
indivisibile.

Risposta al 17° quesito:

L'immobile interessato alla presente esecuzione immobiliare & pignorato per Iintero, non divisibile in
natura, sia per l'effetto della conformazione planimetrica e fruibilita, che della situazione urbanistica -
amministrativa.

Risposta al 18° quesito:
L'immobile & occupato dal proprietanc e non vi sono prowvedimenti di assegnazione.

Elenco allegati e parti integranti della perizia
schemidi stima POST - INCEMDIO:

1

2. rihevo fotografico POST - INCERNDIO;

3. werbale accesso

4. autonzzazione accesso con GTL per incendio;

5. licenza edlizia del 10-09-1947

B. concessione 14751 del 16.11.1998;

7. elaborato grafico alla concessione edilizia n 17245 -2001;
8 permesso dicostruire 17766 del 22 10.2003;

9. elaborato grafico DIA in sanatonia n 18229 del 2003;

10, elaborato allegato alla concessione 14751 del 16.11.1395;
11, warle sospensioni lavon 2003-2008;

12 elaborato grafico allegato al permesso 17766-2003;

13, accertamento viclazione edi. prot 3785-2005;

14, ordinanza di demolizione 368-2005;

16 ondinanza demolizione del 09.01.2006 prot. 3785,

16. sospensione procedurs TAR del 13,01 2006,

17 decreto TAR del 11.07 2014

18. richiesta dia in sanatoria 05.10:2004;

19 elaborato grafico di calcolo;

20 stralcio di mappa;

21, wista satelltare,;

22, wisura storica dellimmobile;

23, wisure confinanti;

24 nota trascrizione proprietd dellimmobile;

26 |spezione ipotecaria;

26 attestato di prestazione energetica degli edific;

27 Intermogezione omi & borsing immobiliare;

28, copiainvio alle parti della penizia

29, Gopia in conformita direttive garante protezione dati personali

L Esperto
Geom. Alessandro Colalacomo
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BANDO di VENDITA (POST- INCENDIO)
{lotto 1)

Intera quota della villetta con annesso pottico, loc. dep.1, corte esclusiva, posta al plano terra, sita
nel Comune di Anzie (Rm) in via Passeggiata dells Sirene n°4; Edificata con: Licenza edilizia def
10/09M947, concessione edilizia n® 14751 del 16.11.98, vanante in corso d'opera [alla concessione n®
14751) n® 17245 del 31.05.2001, Permesso di costruire n® 17766 del 22.10.2003. Ricade in zona di
FRG " DUNA (intorno al fabbricato) e B2 - di Completamento [ il sedime del fabbricato }*, &
parzialmente conforme, la zona sismica & la "3&°, Jona con pericolosith sismica bassa, che pud essere
soggetta a scuotimenti modesti. La sottozona 3A indica un valore di ag= 0,109 & in pessimo stato di
conservazione [causa incendio intemo), occupato dal propnetano, termoautonomo non allacciato alla rete
del gas metano; & composta: esternamente da una corle esclusiva di mg. 929,00, un portico di my.
24,75, un loc. dep.1 [(questultimo non nlevante ai fini catastal) di mg. 3,45 con Hm= 2,05 ml, ed
interamente da: soggiorno di my. 26,25, lettol di mg. 10,85, bagnol di my. 4,05, cucina di my. 12,45,
letto 2 di mg. 11,50, disimpegno 1 di mg. 2,45, disimpegno 2 di mg. 3,55, npostiglio di mg. 1,90, bagno 2
dimg. 5,50, letto 3 di mq. 15,90 L'altezza utile interna del willino & paria ml. 2,80 ml.

Attualmente fimmobile pignorato é censito presso Il catasto fabbricati del Comune di Anzio (BM) in via
Passeqggiata delle Sirene 4,

Yilino (con annesso: portico, loc. deposito 1 e corte esclusiva), posto al piano T, distinto al F. 30,
p.lla 505, cat. Af7, cl. 3*, Consistenza m26 vani, - S catastale totale m? 144 - S totale {escluse aree
scoperte) m? 121, rendita € 697,22,

Ditta catastale (d'aggiomare in catasto)

Ditta attuale:

Confinanti:
L'immobile pignorato & sito nel Comune di Anzio (Rm), via Passeqgiata delle Sirene n® 4, precisamente
villine icon annesso: portice, loc. depositol e corte esclusiva) posto al piano Tems, confinante a: Nerd-
Estcon la p.lla 505 (corte esclusiva), Sud-Est con p.lla196 (corte alta uiu); Sud-Ovestconla p lla 1796
in ditta, Demanio Fubblico dello Stato ramo manna mercantile con sede in Roma; Nord-Ovest con plla
504 in ditta

PREZZO A BASE D'ASTA
dell’'intero pignorato: € 165.000,00
(€ Centosessantacingquemilai00);

Li, 8 maggio 2023

L'Esperto
Geom. Alessandro Colalacome
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