TRIBUNALE QORDINARIGC DI VELLETRI
Esecuzione Immoliame o, 66011093

TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI

Esecuzione immobiliare N° 661/1993

Promossa da:

Contro;

sk s o s ol o O e

H Giudice dell'esecuzione Dott. § y pellfudienza del giorno 03.04.2007, ha

conferiio al soitoseritto Dotl. Arch. Luca Sevieri, con studio professionale in Genzano i
Roma, Via 5. Stlvestri n® 29, Vincarico di Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura in
epigrafe,

Dopo aver accetlato 'ingarico, il soltoscritta prestava giuramento ripetendo la

formula di rilo e riceveva i seguenti quesiti e disposizioni:

1) Verifichi, prima di ognt abtra attivitd, la completezza dells documentazione i
cui alf'art. 567, 2° comma c.p.c. (estrarto del catasto ¢ certificati delle iscrizioni ¢
trageriziont refative all'immaobile pignovato etfettuate ned ventl anni anteriori alta
trascrizione del pighoramento, oppure certificate notarile atlestante le risultanze
delle visure catastals ¢ def registri immobibari) segnalando immediatamente al
giudice ed al ereditore pignorante quelli mancanti o inidorei;
predisponga, sulla base dei documenti in att, l'elence delle iseriziont ¢ delle
trascrizioni  pregiudizievoli  (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

gtudiziali, sentenze dichiarative di {allimenta);
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TRIBUNALE ORDINARIQ DI VELLETRI
Esecuzione Hnmobitiare n, 66171993

acguisisen,  ove non depositati,  le mappe censuarie che eglt rilenga
indispensabili per la corretla identificazione del bene ed i cerilical i
destinazione urbamstica (solo per i terren) di cui all'articolo 30 det DPR. 6
aiugno 2001, n. 380, dande prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell'Amministrazione competente,  detla refativa
richiesta;

acquisisea  Tatto dif provenienza ultraventennale {(ove non risultante dalla
docutnentazione in attil,

1) Descriva, previo  necessarie  accesso,  Fimmobile  pignorate  indicando

dettaglintamente: Comune, focalitd, vig, numero civico, seala, plano, nterno,

caratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in my., confini e dati

catastali attuali, eveniuali pertinenze, accessoni o millesimi di parli comuni;

{lavawti, soffitle comani, locali di sgombero, porineria, riscaldamento, ece.);

3Y  Accerti la conformitd tra la descrizione aituale del bene (indirizzo, numero
¢ivico, plane, interno, dati catastali ¢ confini) e quella contenuta nel
pigroramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se 1dati indicatl in pignoramente non hanno mai identificato limmobile e
non cansentono 1a sua univoca identificazione;

by se i dati indicali in pignoramenio sono  errgnei  ma  consentono
Pindividuazione del bene;

c) se idatl indicati net pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atali,
hanno in precedenza individuate 'Tmmobile rappresentando, in questo caso,
la storia catastale del compendio pignorato;

4) Proceda, ove nccessatio, ad eseguire le  necessarie  varlazioni  per
laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di
idones  planimetria  del  bene, alla sua  correzione o redazione  ed
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TRIBUNALE DRIINARIO DI VELLETRI
Frecuzione Inmobilisre n 06171993
all'accatastamento delle unitd immobtliart non cegalarmente accatastate;

5)  Indichi M'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunaié;

0) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziont 0 concessioni
amministrative ¢ l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita, In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normative urbanistico —
edilizia, deseriva dettaglistamente 1a tipologia degli abusi riscontrati e dica se
Fillecito sia stalo sanato o sia sanabile in base al combinato disposto daghi arg,
44, comma 3°, del DPR, 6 glugno 2000, nJ&0 e 40, comma 6° della L. 28
febbratg 1983, n. 47;

7y Dieu se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provveda, in
quest'ultime caso, alla lure formazione procedende (solo previa awtorizzazione
del Givdice dell'escevzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alteghi, in questo cpso, alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Praviale,

8) Dica, se finmobile & pignorato sela pro quota, se esse sia divisibile in satuea e,
proceds, in questo caso, alla formarzione dei singoli lotti  (procedendo ove
necessario  aflidentificazione  dei nuovi confini ed alla  redazione (el
frazionamento allegando slla relazione estimativa 1 1ipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore di ciascuny di essi e wnendo
conlo delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gl eventuali congnagti
in denpare;  proceda, in caso contrario, alla stima dellfintero, esprimendo
compiutamente i giudizio di indivisibilitd eventsalments anche alla luce di
quanto disposto dall'art, 577 c.p.c. dall'art, 846 c.e. e dalla L. 3 giugno (940,
n. 1078;

9} Accerti se 'immobile & libero ¢ occupato;  aequisisen il tilolo legittimante il
possesso 0 la detenzione del bene evidenziando se esso ha data cevia anteriore
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TRIBUNALE ORDINARIC DEVELLETRI

Esecwzione Immobiliore n. 66171993
alla trascrizione del pignoramentio;  verifichi se risultano cegiswati presso
I'ufficio del vepistro depli atti privatt contratti di locazione cfo s csulling
comunicazioni alla locale autoritd ¢ pubblica sicurezza ai senst dell'ant. 12 del
DE. 21 marzo 1978, n.59, convertite in L. 18 maggio 1978, a. 191; qualora
riswltino contratti di locazione opponibili aila procedura esecutiva  indichi 1a
dara di scadenza, fa dala fissata per il rilascio o se sia  ancora pendente il
relativo giudizio;

10)  Qve l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge dei debiiore
esecutato acquisisen il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11}  Indiehi Tesistenza sui beni pignhorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilith; accerti l'esistenza di vincoli o
obert di natura condominiale  (segnalando se gli stessi resteranno a carleo
dellacquirente, ovvero saranno cancellad o risulteranno non opponibili al
medesimo);  rilevi l'esistenza di diritt demaniali  {di superficic o servitli
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

12)  Determini il valore dell'immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui 51 € [alto riterimento,
aperando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobite ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i sol
contrati di {ocazione e { provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
certa anterjore atla data di trascrizione del pignoramento  (Passegnazione della
caza coniugale dovra essere ritenuta opponibile net limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblict registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, nan opponibile afla procedura se
disposta  con  provvedimento successive  ajta  data  di trascrizione el
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TRIDUNALE ORDINARIG M VELLETRI
Esecnzione [mmoebilizre o, 60171993

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pighoramento, in questo caso l'immoblile verra valutato come se

fosse una nuda proprieta);

1 Gindice ha disposta, inoltre, che Pesperto:

a) restiluisea i risultati delle indagini svolte in apposita relazione, redafla fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

h) invii, a mezeo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetio detla novmativa,
anche regolamentare, concernente la sotfoscrizione, la trasmissione ¢ la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi,  copia del proprio elaborato al creditori
procedenti o interveri, al debitore, anche se nan costituite, ed al custode
eventwalimenie nominato, almeno quarantacingue giorni prima dell'udienza fissata per
Vemissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.e assegnando alle
partt un termine non superiore a quindici giorni prima delia predetta wdienza per far
pcrvunirc, presso di lul note di osservazione al proprio elaborato;

¢) intervenga all'vdienza fissata ex art. 569 e.p.c. per l'emissione delfl'ordinanza i
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ardine al proprio incarico;

) depositi,  almeno dieci giomi prima dell'udienza fissata ex art. 569 cpe per
l'emissione dell'ordinanza di vendita, i proprio elaborato peritale, completo di tadi ghi
allegati, sia in forma cartacea, sta in forma elettronica su apposito CD ROM, redatto
con programmi compatibili con Microsoft Word;

e) alleghi alla relazione documentazione folografica interna ed esterna dell'intero
compendic pignorato, estraendo fnmagini di tulti gii ambienti  (terrazzi, giardini,
accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

f) aHleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della
concessione o delia licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del
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TRIBUNALL ORIIMARIO DI VELLETRI
Eseeuzione immobilinge o, H61/§993

contratio di locazione o del titolo legittimante la detenzione ¢ el verbale d'accesso
contenente il sonumario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dalloceupante, nounchd lutfa la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

g) segnali tempestivamente al custode (o se non nominate al giudice dell'esecuzione)
ogni ostacolo all'accesso;

hy provveda a redigere, su apposito Toglio a parte ed in friplice copia, adeguata e
dettaglista deserizione del bene contenente gli elementi ¢i cui al precedente punto |,
nonché la compiuta indicazione der dati calastali per la successiva alleguzione

all'ordinanza di vendita ed al decrete di trasferimento;

oo o ook o

In adempimento all'inearico conferitogli il sottoscritto, dopo aver preso visione
degti atti di pignoramento, nonché della certificazione ipo-catastale allegata agfi aui di
esecuzione, etfettuava rilisvi sul posto, accedendo agli immaobili ad effettuanda | relativi
sopralluoght in data 07 maggio 2007,

el suddetto accesso veniva redatio il formale verbale di sopralluogo, sottoscritto
dagh intervenuti, che gi allega alla presente Relazione (Allegato 1).

Al soprafluogo @ intervenuto, oltre al sottogeritlo, la seguente persona:

, 1igli@® dell’csecutatd® defunidg cosi come da

certificate di morte che si allega (Allegato 2).
Con la sottoscrizione del suddetto verbale di sopralluoge la parte in causa
convertta nel corso delle operazioni peritali forniva, inolire, informazioni relative alio

stato degli atlacciamenti dei servizi a rete e deghi Impianti delb immobite di cul trattasi,

LUCA SEVIERT ARCHITETTO Pag.n. 8§
Via Schastsana Sitvestri, 29 — 00045 GENZANO D1 ROMA

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



TRIBUNALE ORDINARICO T3 VELLETRI
Fseenzione fmmobhiliare . 661/1993

REDAZIONE TECNICA DI STIMA

In risposta al quesito n. 1, che recita:

o Verifichi, prima di ogni altra anivitd, o complefezza dello documentagiong oi cul
all'ar. 367, 2° commea cp.e. (estratto del catasto e certificadi delle iscrizioni e
trascrizioni relarive all'inmoebile pignorato effetivare nei venti anni anteriori alla
traserizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestande le risultunze delle
visurg caeastali e def regisiel immobiliori) segnalando innnediatamente ol ghwdice ed
al ereditore plgnorante quelli mancanti ¢ inidonei;

= predisponga,  swlla bose def docwnenti inoati, lelenco delle iscrizioni e delle
trascriziond pregiudizievoll  (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domancle giudiziali,
sentenze dickiorative di follimene),

s gequisisca, ove non depositali, le mappe censucrie che egll ritenga indispensabili per
Lt corretia identificazione del bene ed i certificati di destinazione wrbanistica (solo per
{ terrent) di cul all'orticolo 30 del D.P.R.6 gingne 2001, n. 380, dundo prova, in caso
di mancata rilascio o detfa documentazione  da parte  dell'Amminisirazione
compelents, della l"(«.’!{fﬂf\fc‘i'.l"!‘t{.']i‘."fm‘fa,'

* dogrisiscn fate di provenienza  wliraventennale  fove non  risnltante  daolla
documentazione in atti).

Per quanto attiene al primo punto del quesito, it sotloseritto dichisra;

La documentazione in atti appare completa ed ath ad identificare Punith
immobiiare nel suo complesso ma ran dello stato attuale completamente rinnovalo in virtd

del frazionamento dello stessg immobile in due unitd immobiliari di cui una vendula in data

20.09.1963 all

, cosi come di seguito specificato.
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TRIBUNALE ORDINARIO D VELLETRI
tsecuziane mmobiiare 0. 00171993

Per quante pttiene al seconds punto del quesito, il soltoseritto dichiara:

In base alla documentazione in ati (Allegato 3), o carico della

risultano te sepuentl formalitd pregiudizievoli:

. formalith . § del @ settembre ipoteca a garanzia di mutuo iscritta a

Favaore dell

dell@® dicembre traserizione di atio di pignoramento a

2. formalith n.

contr

favore delts

Per quanto atticne al terzo punte del quesito, i1 sottoseritio dichiarg:

Le mappe censuaric indispensabili per la corretta identificazione del bene sono

state nuovamente accatastate dal sottoscritto e si allegano alis presente relazione,

Per guanto atéiene al quarte punio del quesito. il sottaseritto dichiara:

Dalla Certificazione prodotta relativa alie traserizioni non risulta trascritto aleun

allo traslativo nel ventennio: risulta depositata aghi atti nota di trascrizione dell’atto del

1961, rep. § regisirato in Anzio il

del

Naotaio

al v, G wascritto all’Ulficio dei Registri Immobiliare di Roma it§

al n B di formalita con il quale nata a

. locale in Via Aleide De Gaspar, 49

(gid Via Don Minzoni), distinto al N.C.ELL al loglio 23, particella n. 410, sub. 3/parte,

categoria C/2.

In risposta al quesito n. 2, che recita:

“descriva, Hevio  pecessario  accesso. limmaobile  pignorato. . indicando

dettagliatamente:  Comune, localitd, via, wumero civico, scala, piane, interno,

caratteristiche [nterne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg., confini ¢ daii
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TRIBUNALE ORDINARIO [ VELLETRI
[Faecziene hnmabiliare o, 661/1993

catastali attuall, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi i parti comuni (favalol,
soffitte comuni, ocali di sgambera, portineria, riscoldamenta, ecc )™

it sottoscritio dichiara:

DESCRIZIONE £ CONSISTENZA DELL TMMOBILE

L tmmobile, oggetto della presente Relazione di stima & ubicato nel centro starieo
del Comune di Albano Laziale (RM) in Via Alcide de Gasperi {gia Via Don Minzonl) -
civico 49 - costituisce porzione di un edificio di mapgiori dimensioni ed & catastaimente
cosi individuato:

« locale posto al piano terreng, - <listinto in catasto al N.CE.U. al foglio 23, pan. 410,

sub. 301; il tutto confinante con B

nroprigtd , cortile proprietd § salvo

altri {Allegato 7).

Descrizione dell’immobile,

1.5 - Descrizione dell’ immobile come da rilievo eseguito dal sottoscritto CT.U,

[l soltoscrito C.T.U., nel sopralluoge eseguito in data 07.05.2007, ha rilevato
uanto segue.

La porzione immobiliare fa parte di un edificio di mapgior consistenza, in
mediocre stato di conservazione, & posta al piano terreno, si sviluppa su di un unico livelio
ed ha foring rettangolare e sviluppa una Superficie utile calpestabile di me. 37,84 ed una
Superificie lorda complessiva pari & mqg. 47,16,

A detta porzione immobiliare, che occupa parte di un edificio di maggior
consistenza, si accede (ramite un accesso carrabile posto su Via Alcide de Gasperi ¢
successivamente da cortile privato.

Detta porzione immobiliare al suo interno & costituita da n. 2 {due} vani di diverse
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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI
Esectizdone immobiliare n. 661/1993

dimensioni.
Detta porzione immobiliare al suo interno originariamente era composta da n. 2

vani di diverse dimensioni con destinazione tinello e deposito.

La stessa, a sepuito diatto di compravendita a firma del Notaio §

¥ altualmente & costitulla da n, 2

i dataf 063, rep. race. ¢
vani di dimensioni minori rispetto a quelli originari.

Come dichiarato dalla

deced Ltl@ esecutalgd

negli anni passati 11 focale era utilizzato per ta vendita del pesce
fresco quindi i suddéttt locall erano vispettivamente ntilizzati I'uno come cella frigorifera e
I"altro, quello antistante fa medesima, a zona per la vendita dei prodotti ittici.

)

La porzione immobiliare ¢ attualmente uj‘i!izzntu come deposilo dagh eredi cogl

come dichinrato datla § ¢ verbalizeato dal soltoscritia CU1LL

(Allegato 1).

L'altexza interna della suddétta porzione immobiliare & pari a mt. 3,70,

Al fine di meglio evidenziare le caratteristiche attuali dell’ immobile oggetto della
presente refazione, cosi come risultante dai rilevamenti eseguiti dal sottoseritto C.T.U., si
allega alla presente Uclabovato grafice di rilieve (Allegato 4) ¢ la documentazione
fotografica relativa all’ appartamento di cui tratlasi (Allegato 5).

.¢ strutiure verticalt sono in struttura mista, con murature estermne in malloni,
mentre | solai sono realizzati con struttura latero - cementizia.

- Gli infissi interni sono realizzati in metallo;

- Gl infissi esterni sono realizzati parte in metallo parte in alluminio;

- La porta d’ingresso & realizzata in alluminio;

- I pavimenti song realizzati in piastrelle di tipo civile di mediocre qualita,

- Le Finiture generali del locale sia interne che esterne sono del tipo civile di
medliocie fattura.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI
Esecuzinne Imobiliare n. 66171993

L unitd Immobiliare descritta & in mediocre stato di censervazione, sia nelle parti
strutturali e murarie, sia negli intonaci interni, sia negii infissi interni ed esterni, nei
pavimenti e negh impianti,

All'interne  def locale sono  presemti zone  diffuse di umiditd  localizzate
principalmente nel soffitlo della parte terminale.

L7 unitd innabiliare:
- non & provvista di impianto di viscaldamento
- & provvista di tutle le predisposizioni per il collegamento atle utenze necessarie che

attuaimente, come dichiarato nel verbale di soprallvogo, risultanoe non collegate.

1.b - Divergenze riscontrate tra la planimetria catastale e la situazione aftuale

della porzione immobiliare come da rilievoe esepuito dal softoscritto

C.T.U.

Le divergenze riscontrate dal sottoseritto sono le seguenti:
V) diversa posizione del portone di ingressa al tocale;
2) diversa divisione inlerna a seguito-di frazionamento deli”immaobile;

3} twrasformaziene del vecchio portone d'ingressa in finestra:

I merito alla divergenza indicata at punto 2) il solloscritto dopo aver proceduto

aghi accertamenti del caso, ha potute riscontrare che esecut@@in data 20 settembre 1963

con Atto di compravendita (Allegato 8) vendeva all’
parte dell’immobile opgetto di eausa,

Ad oggi nessuna delle due parti ha mai provveduto all’aggiornamento catastale.

Al fine di meglio evidenziare le caratteristiche attuali del locale, cosi come
risultante dai rilevamenti eseguiti dal sottoseritto C.T.U., si allega alla presente Pelaborato

grafico di rilieve (Allegato d4) e la documentazione fotografica relativa al locale di cui
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TRIBUNALE ORDINARIO I VELLETRY
Esecustone [umobiliare 1. 661/1993

tratiasi (Atlegato 9),

In risposta al quesito n. 3, che recita;

“aceerti o conformita ira la deserizions attuale del bene  (Indirizzo, numero ¢ivieo,
plane, interne, dati catastall e confin) e quello comtenuta nel  pignoramenteo
evidenziandn, in caso df rilevata difformica:
a) se ! datl indicat in plgnoramento nan hanno meal tdentificato Finnmobile ¢ mon
consertano la sua univoce identificazione;
f) ye §dati indicari In pignoramento sono errorel e consentono {ndividuazione def
bene;
¢} seidati indicati nel pignovamento, pur non corrispondendo a quelli attuali, havne
in precedenza indiviciato Mimmobile rappresentendo, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorata™;
il sottoseritto dichiara;
P dati Indieati pel pignoramento in quanto ad indirizzo, numero civice, piano & confini,
corrispondono, ma ron corrisponde |a documentazione catastale, in quanto I'immaobile &
stato frazionalo in due unita immobiliari.
Per quanto riguarda ta corrispondenza dei dati catastali si veda la risposta al punto 1h del
precedente quesito n. 2.
Nonestante ¢id, i dati indicati in pignoramento, anche se parzialmente erronel, consentono

Pesatta individuazione del bene,

In risposta al quesito - disposizione n. 4, chie recita:

“procedu, ove necessario, ad eseguire le necessarie variaziont per Paggiornamento del

calasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
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TRIBUNALE ORIDINARIO DI VELLETRE
Esecuzione Immobiliare n. 66G1/1993
alla sua correzione o redazione ed all’'occetastamento delfe wmita fmmaohifior? non
regolarmente accalastale™;
il sottoscritto dichiara:
il sottoscritto C.T.U. dopo aver procedwlo ad cffettuare ['esatlo rilievo della
porzione immabiliare oggetio di cause e riscontralo fe variazioni gia indicale nei precedenti
punti, ha provveduto ad eseguire Vaggiornamento catastale per le suddette variazioni, come

da visure ¢ planimetrie catastali che si allepano (Allegato 7).

In risposta aj guesito n. 5, che recita:

“indichi  wiilizzazione previsia dotllo sirumento wbanistico comunale™;
il settoscritto dichiara:

In base af vigente Piano Repolatore Generale del Comuane di Albaro Laziale, 1a
parzione immoebiliare i cub trattasi ricade in Zona A - Centro storico - cosi come indicato

sulle tavole di P.R.Ci, e specificato netle NLT AL (Alegato 6).

In risposta al quesito _n. 6, che recita:

“indichi  la conjornita o mena dello costruzione alle aitorizzagion! o concessioni
amministretive e lesistensa o meno di dichiarazione off agibilité. In caso di costruzione
realizzota o modificate in violuzione deila normativa wrbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica  se 'illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli ari. 46, comma 5° dul

DPR 6 giugne 2001, 1380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47"

il sottoscritto dichinra:

Per quanto atticne al primo punto del quesito.

Premegso che la presunta data di realizzazione dell’iminobile e quindi del locale
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TRIBUNALE ORDINARIO DI VELLETRI
Bsceugione Immobiliare n, 6011993
oggello ¢ causa & antecedente al 1940 (cosi come riscontrato dalla planimetria catastale),
i base alla ricerea effetiuala presso Parchivio dell’Ufficio Teenico Comunale di Albano
Laziale, ai nominativi del proprietari attuali e precedenti dell’immobile oggetto di causa,
nulla risulta aghi ati.

Da un’attepta analisi della tipologia edilizia ¢ defle tecniche costruttive
delledificio in oggetto e di quelli contigui s presume che la data di costruzione del
medesimo possa risalire intorno agli anni quaranta, ovvero intorno alla data ¢l
accatastamente.

Dal confronte dello stato dei luoghi con la planimetria catastale del 1940 si rvileva, come gia
descritto al punto bbb del quesito n. 2, che Pattuale divisione interna ha subito ded
cambiamenti in epoca posteriore af 1940 e precisamente in data 20 settembre 1963 quando

B Sig.

# con Atto di compravendita vendeva all

B parte dell immobile oggetto di causa.

Da una ricerea presso PUfticio Teenico Comunale di Albane Loziate etfettuata in
base ai nominativi dei proprietari deil’immobile oggetto di causa, non & stata rinvenuta
alcuna pratica edilizia efo domanda i sanateria, in merito atie divergenze risconitale cost

come dichiarato ¢ traseritto nel verbale di sopralluogo anche

Per guando attiene 3l secondo punto del quesito,

Le difformitd riscontrate tra ie planimetrie catastali e la situazione attuale, come da
rilieve eseguito dal sottoscritto C.T.U., sono quelle pid deseritte nell’ambito della risposta
al punto [.b del quesito n, 2 e che qui si riportane per comoditd di letlura:

1) diversa posizione del portone di ingresso ai locale;

2) diversa divisione interna a seguito di frazionamento dell’immobile;

3) trasformazione det vecchio portone d'ingresso in finestra;
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TRIBUNALE ORDINARIO N VELLETRI
Esocuzione Inumobilisre n, 661/1993

Il wtte mieglio si evince dall’elabovato grafico di rilievo (Allegato  4) ¢ dalla

documeantazione fotografica (Allegato 5}

Per guanio attiene al terzo punto del quesiio,

Agli awi dell’UT.C. del Comune di Albana Laxiale non esistono richieste di
condono per le difformiti sopra riscontrate,

A pavere del sottoscritto, gli abusi riscontrati ai punti del precedente paragrafo,
risultano sanabili al sensi deghi arll, 36 efo 37 def D.P.R, 380/2001 ¢ ricadendo in zoua
vineolata, occoree acquisire Pautorizzazione di compatibilita paesaggistica at sensi dell’art.

167 del D. Lags. 42/2004 ¢ s.m.i..

In risposta al quesito n, 7, che recita:

“dica  se & possibile vendere [ beni pignoretl in wnc o pite lotd;  proveeda, in
guestWimo caso, alla loro formazione procedendo fselo previa auorizzazione del
Gindice dell'esecuzione) allldentificazione del nuovi confini ed alla reduzione del

Jrazianamento;  alleghi, inoguesio case, alla relazione esthnetiva @ tipl debitamente

vt s

approvali dall' Ufficio Teenico Erariole”;
* o
il sottoscritio dichiara:

I bene & vendilsile in un unico lotto,

In risposta al quesito n. 8, che recita:

“dica, se U'immobile & pignorato solo pro gquota,  se esso sia divisibile in natwra e,
proceds, I questo caso, alle formazione def singoli lottt (procedendo ave necessario
all'identificazione del nuovi confini ed alla redazione del frazionemento allegando alla

relazione estimativa [ tpi debitamente  appravati dall’Ufficio Tecnico  Erariale)
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TRIBUNALE ORDINARICO D VELLETR(
Esecuzione Inupobiliare i, 661719493
Orddicamdo il valore di clascino df essioe tenendn conto delle guote dei shigoli
compropriclari e prevedendo gl eventuall conguagli in denaro:  preceda, in caye
contrario, alla stima defl'intero, esprimendo compivtemente il givdizio of indivisibilitc
eventnalmente anche wla fuce & guanto disposto dall’art. 377 c.p.e. dall'art. 846 c.c.
¢ dalla L. 3 giugro 1940, a 1787,
il sottoscritto dichiara:
{1 bene oggette di causa ¢ costituito da una porziene Immobiliare e pertanto,
veadibile tn un unico lotto.
La porzione immobiliare & pignorata nel sue complesso.

Per quanto sopra 1ton si ritiene daversi procedere diversamente.

In risposta al quesito n. 9, che recita:

“accerti se Mwomobile ¢ libero o occupato; acquisisea il titolo legittimante {| possesso
e fat detenzione del bene evidenziando se exso ha data certa anteriore alla tvaserizione
del pignoramento; verifichi se risultono registrati presso N'ufficio del registro degli att
privati contratti df locazione efo se risulting comunicazion? alla locale awtoritd of
puhblica sicurezeg af sensi defl'art. 12 del DL 27 marzoe 1978, n.39, convertito in £,
18§ maggio 1978, n 191: qualora risultino contraty oi {ocazione opponibili alla
pracedura esecutiva indichi la date df seadenza, fo deara fissara per i rilascio o se sia
ancora penadente il relativo giudizio™
it sotloscritio dichiara:
L'immobite oggetto di causa é attualmente wtitizzato dagli eredi dell’esecutagf

come dichtarato nel verbale di sopraliuogo (Allegato 1).
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TRIBUNALE ORMNARIO DI VELLETRI
Escouzioue Inmoebiliare n, 66171993

In risposta al quesito n. 10, che recita:

“ove limmobile sia oceupato dal coniuge separate o dall'es coniuge del dehitore
executate uequisisea i proveedimento di assegnazione della case coniygale™;
il sotloscritto dichiara:
L'immabile non & occupata dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

eseciiaia.

In risposta al quesito n. 11, che recita;

“indichi Pesistenzg swi beni pignorati i eventuall vincoli avtistici, storici, alberghieri
di inctienahilita o i indivisibifita,  aceerti Pesistenza of vincoli o oneri df naiira
condlominiale  (sagnelando e gl stessi resterenne a carice dell'acquirente, ovvero
saranng cancellari o risufteranne non opponibili al medesimo);  rilevi Vasistenza o
diritti cenceriali (@i superficie o sewvitie pubbliche) o wsi civiei evidenziandoe gli
evertuali oneri i affrancazione o Fscattu™;

il sottoscritto dichiara:

A seguito di accesso presso P'Ufficio Tecnico del Comune di Albane Laziale, i
sottoseritto ¢.1.U. ha potuto accertare che sul bene pignorato incombe il vincolo
paesaggistico dt cul al Decreto Lgs. 42/2004 ed inoltre ricade nell’area del Parco dei
Castelli Romant,

I Tecnico comunale ha altresi dichiarate che, in base alla documemazione
d'Ufficio del Comune i Albano Laziale, per Uimmobile di cui trattasi non sussistono né
usi civicl, né diritti demaniali.

La porziene immobiliare, costituendo |7Jz.arte di un edificio non oggetto di causa, &

gravato dai normali oneri di manutenzione e pulizia delle parti comuni,
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TRIBUNALE ORINMNARIO D VELLETRI
Fsecuzione [mmobiliare n, 66171493

In risposta al quesito n. 12, che recita:

“determini il valore dell'inmobile con espresse ¢ compiwta indicazione del criterio di
stimer ¢ analitica deserizione delle letteratura cnl si @ fatte Fiferimento, operando le
opportime decwrtaziont sul prezzo di stima considerando lo stato I conservazione
dell'immobile ¢ come opponibill alla procecra esecwtiva @ soli contratti di locaziong ¢
i proveedimenti di assegnozione al coniuge aventi data cerfa emteriore alla data di
raserizione del plgnsramento  (Fassegnazione delln casa confugale doved essere
ritenuta opponibile nei limiti oi 9 anni dalla data del proveedimento di assegnazione xe
non traseritfa nei pubblict registri ed anteriore alla data di traserizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con proveedingnto
suceessivo alla data di trascerizione del pignoramento, sempre opponibile s¢ trascritta
in data anteriore alla data di raserizione del pignoramento, in questo caso Minpmabile

verra velutato come se fosse wna nide proprielé)™;

il sottoscritto dichiarn:

12.a - Determinazione del valore della porzione immeobiliare,

Onde pervenire al pin probabile valore di mercato dell'immobile in esame, il
sottoscritto ha operato in via agalitica con il metodo della cupitalizzazione dei reddditi
presunti alla attualith; in via sintetica con i metode di  stimer i base alla superficie
vendibife, ovvero si sono presi a parametro prezzi unitad per immobill similari, per

condizioni e destinazione duso, rilevati in base ad indagini sul mercato immeobiliare.

o A-METODRO ANALITICO

Tale stima & basata sul calcolo della capitalizzazione del reddito annuo della

porzione immobiliare in oggelto e si opera determinando 'accumulo dei redditi annui che
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TRIBIMNALE ORDINARIO D VELLETRI
Esecuzione Immobiliae n. 661/1993
alPattuality o suddétta porzione imimobiliare & suscettibile di produire.

Nel caso in eggetto, considerato che la porzione immobitiare ha destinazione d'uso
magazzino/tocale deposito e considerato il suo mediocre stalo di conservazione, vista fa sug
ubicazione ailinterno del Centro storico del Comune di Albano Laziale e precisamente in
Via Alcide de Gasperi si ritiene che it reddito fordo mensile possa oscillare da un valore
massimo pari a Eurp 700,00 mese ad un valore minimo pari a Buro 300,00 mese per un

valore medio presunto pari a Euro 600,00,

=  Reddiio mensite presunto Furg 600,00
¢ Reddito annuo “TEure 7.200,00
Detrazioni:
o Spese di manutenzione ordinaria - 5 % T
s Detrazioni per sfvu ed iucsigébilitfl 3 % -
*  Spese per ammortamento 0.5 % N
¢ Spese di anuninistrazione, gestione cd assicurazione 3.5 %
Totale percentuale di deirazione [2%di 7.200,00 = Fwo 86400
. Spese annte per imposte ' Bure  £.100,00
REDINTONETTO:
Euro 7.200,00 - 864,00 = - Eue  6.336,00
Impaoste stimate {a detrarre) Euro [ 100,00
TOTALE REDDITO NETTO (Ra) Euro  5.236,00
Cupimiizznzinum:‘:mc = {Rne100)/5 "
C = valore dellimmobile [T
'Rn ="reddito netio Ewro 523600
5 = sagpio di capitalizzazione 1,85 %
C = (5.236,00 ¢ 100) / 3,85 = Ewo  136.000,00
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TRIBUNALE ORDIMARIO [N VELLETRI
Frecwzione Immobiline o, 66171993
H valore della porzione immobiliare oggetto di causa calcolato con metodo analitico risulta
essere ¢ Euro 136.000,00 (Euro centotrentaseimila/Q0)

»  B-METODO SINTETICO

Tale stima sintetica & basata sufb applicazione di v valore medio unitario al metro
quadrato, di beni simill opgetto di recenti compravendite. alle supertici appressoe indicate.

Mel case in opgetto il valore di mercato della porzione immobifiare, con
destinazione d'uso magazzino/locale deposito, & stato desunto partende do informazioni
acqrisile tramite fe Agenzie lmmobiliar della zona.

In base a gueste informazioni si ha che per immeobili simili nella zona circostante e
considerato i suo mediocre stato conservativo, i prezzi di compravendita st aggirano

intorno ad Euro 2.000,00 al metro quadro, pertanto $i ha:

« Superficie lorda complessiva m2 47,16 ¥ Euro  2,000,00/mg = Eure 94.320,00
- TOTALE Eure  94,320,00
- Approssimando la cifra Eurc 9400000

{Eur¢ navantaquattromita/00}

MEDIA  VALORI STIMA "A" E "B" L[ PRESUNTO VALORIZ

DELLTAPPARTAMENTQ

A (metodo analitico) i Euro  136.000,00

B (metodo sinléjico) Eura  94.000,00
Sommana Euro  230.000,00

Eure 250.000,00 - 2 = TRuro 115.600,00 o

Dal suddetto valore di stima vanno dedotti gli oneri necessari per sanare le difformitd
riscontrate ¢ rendere legittimo 'immobile, che vengono stimatl - tra spese tecniche,
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TRIGUNALE ORDINARIO 1 VELLETR)
Eseeuzione lmmobilinve n. 661/1993
sanzioni ed oneri concessori - in Euro 5.000,00.

Per cui &1 ha;
Euro {15.000,00 - Eure 5000,00 = Euro 110.000,00

Conelnsioni:

Con lappressiruazione che & propria di ogni giudizio estimativo che attenga a beni
tmmobiliari, si & davviso che la somms di Fere 110.000,00 {diconsi Buro
centodieeimila/00), possa rappesentare oggl il pit probabile valore deil'appartamento in
gsaine,

EEREE L E L EY

Tanto dovevo in seguito all’incarico ricevuto,

Genzano di Roma, 18 attobre 2007

HOTLL

POTT. ARCHL LUCA SEVIERI
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