TRIBUNALE DI VELLETRI

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PROCEDURA ESECUTIVA N° 955/2012
PROMOSSA DA:

Contro

ffl.mo Sig. G.E. Dott. AUDINQ

Il softoscritto Arch. Alessandro Trenta iscritto allAlbo degli Architetti di Roma e
Provincia con il n® 17594, con studio in Velletri in via Camiflo Meda 18, € comparso avanti
alla S.V. nel corso dell'udienza del 07/11/2013 durante la quale veniva nominato Esperto

nella procedura esecutiva promossa dalle parti come in epigrafe rappresentate.

Dopo aver accetftato lincarico il softoscritto prestava giuramento ripetendo la formula di
rito. La stesura dell'elaborato peritale é stata condotta avendo come riferimento i quesiti

allegati al giuramento, che di seguito si riportano:

1. Verificare, prima di ogni alfra aftivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma c.p.c. (estratio del catasto e certificali delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile
pignorato effeftuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile aftestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari} segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre,
sulla base dei documenti in afti l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento};
acquisire, ove non depositali, le mappe censuarie che egli rifenga indispensabili per la corretfa
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in case di mancato rilascio di detla
documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta, acquisire
'atto di provenienza uftraventennale (ove non risulfante dalla documentazione in atti);

2. Descrivere, previo necessario accesso, limmobile pignorafo, indicando dettagliatamente:

comune, localita, via, numero civico, scala, pfano, inferno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dali catastali aftuali, eventuali pertinenze, accessori e
miflesimi di parti comuni {favatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.);
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10.

11.

Accertare fa conformita tra la descrizione aftuale del bene (indirizzo, numerc civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quefla contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rifevata difformita: a) se i dafi indicali in pignoramentc non hanno mai identificato l''mmobile e
non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicali in pignoramento sono erronei
ma consenfono lindividuazione del bene; ¢} se [ dali indicafi nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'i'mmobife rappresentando, in
guesto caso, fa storia caltastale del compendio pignorato;

Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiomamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita © mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione © redazione ed alfaccatastamenfo delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate;

Indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione delfa normativa urbanistico ~ edilizia, 'Esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrali e dire se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 5o, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6°
delfa L. 28 febbraic 1985, n. 47;

Dire se & possibile vendere | beni pignorati in uno o piG lotti; provvedendo, in questultimo caso,
alla loro formazione procedendo incffre (solo previa aulorizzazione del Giudice defl'esecuzione)
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; 'Esperto dovra allegare,
in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
Dire, se fimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in
questo caso, alla formazione dei singoli loffi (ed, ove necessario, allidentificazione dei nuovi
confini, nonché afla redazione del frazionamenio allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale} indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro;, I'Esperfo dovra procedere, in casc conirario, afla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dafl'art. 577 ¢.p.c., dalf'art. 846 c.c. e dafla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Accertare se limmobile ¢ libero o occupalo; acquisire il tifolo legitfimante it possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alfa trascrizione del
pignoramento, verificare se risultano registrati presso [ufficio del registro degli atti privati
contratti di focazione e/0 se risultino comunicazioni alfa locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensidell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora
risultino confratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare la data
di scadenza, la data fissata per il ritascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

Ove limmobile sia cccupato dal coniuge separato o dalf'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Indicare [l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabiiita o di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
Determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobile
e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anferiore alla data di trascrizione del pignoramento
(l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile
verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

Riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta per iscritto e riprodotto su
supporto informatico (cd-rom) fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche
negativa) ai singoli quesiti nell'ordine in cui sono posti, depositando almeno dieci giorni prima
delludienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di vendita, il proprio
elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, in forma elettronica, nonché in forma cartacea
¢.d. di cortesia all'udienza ex art. 569 c.p.c.

Inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituifo, ed al custode eventualmente nominato, almeno
quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai
sensi dell'articolo 569 c.p.c, assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio
elaborato;

Intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c, per I'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di
rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed
eventuali pertinenze compresi)

Allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della
concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di
locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sormmario
resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

Segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell'esecuzione) ogni

ostacolo all'accesso;
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19. Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata

descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compiuta

indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto

di trasferimento;

20. Allegare attestato dj prestazione energetica (APE)

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VELLETRI

Esecuzione
Immobiliare:

Nei confronti di:

Promossa da:

Con l'intervento di:

Giudice
dell’Esecuzione:
Custode
Giudiziario:
Perito (C.T.U.)

-- Esecuzioni Immobiliari --

N° 955/2012

nessun intervenuto

DOTT. RICCARDO AUDINO

ARCH. ALESSANDRO TRENTA
Via Camillo Meda 18 - 00049 Velletri (Rm)
email: alessandrotrenta@gmail.com

Tel: 06 9630680 _
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RELAZIONE PERITALE

Sommario

1.
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Premessa.

1.a: Corretta identificazione del bene e dati catastali;

1.b: Continuita delle trascrizioni per l'intero ventennio;

1.c: Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

1.d: Destinazione urbanistica del lotto oggetto di esecuzione;
1.e: Formazione dei lotti;

Stato attuale dei luoghi, descrizione e proprieta dei beni esecutati
Caratteristiche costruttive

Dati identificativi catastali

Titoli di proprieta

Continuita della trascrizioni

Vincoli e oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta dalla Conservatoria
Destinazione urbanistica delle aree

Regolarita amministrativa dellimmobile

. Disponibilita dellimmobile
. Oneri condominiali

. Confini dell'immobile

. Convenzione matrimoniale

. Dati Ipocatastali

Costo di cancellazione iscrizioni e trascrizioni

. Assoggettamento ad Iva della vendita

Valutazione degli immobili

. Criteri di formazione dei lotti

. Considerazioni finali

Schema riassuntivo perizia

. Riepilogo per bando d’asta

Riepilogo commerciale per pubblicita
Allegati
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Immobile individuato nel N.C.E.U. del Comune di Colonna al Foglio 5, particella 783 sub. 1 e 2; la corte al
Catasto terreni al Foglio 5 part. 782
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1. Premessa

Con atto di pignoramento immobiliare del 28/01/2012 Rep. 4230 e trascritio in data 06

febbraio 2013 al numero 5370 di registro generale a al numero 3864 di registro particolare

presso la Conservatoria di Roma 2, il sig. —, in qualita di creditore
procedente, richiede al Tribunale di Velletri (Rm) F'espropriazione dei seguenti cespiti di

proprieta “...per la quota pari al 50% ceduta dal sig._aﬂa I
- e precisamente riferita a:

Villino unifamiliare posto su un piano rialzato e locale autorimessa al piano interrato

ubicato nella periferia del Comune di Colonna (Rm) , localita Pratont Parti Comuni.

I{ fabbricato risulta suddiviso da: locale autorimessa al piano seminterrato; soggiorno,
angolo cottura, disimpegno, camera maltrimoniale, bagno e portico al piano terra {piano
rialzato).

In adiacenza del suddetto fabbricato (lato est) & stata realizzata una porzione residenziale
di circa 36,00 mq per la quale non & stata presentata domanda di sanaforia o altro titolo
edilizio.

Inoltre sulfa corte di pertinenza € stato cosfruito abusivamente un altro fabbricato

residenziale di circa 100 mqg sul quale c’'e un’ordinanza di demolizione.

La restante corte di 1.000,00 mq circa e parte pavimentata a befonelle e marmittoni, parte
lasciata a giardino con piante ed alberature di piccolo e medio fusfo (ulivi efc.) e parte

destinata alla coltivazione di ortaggi (verza, pomodori, insalata).

La superficie residenziale complessiva per il quale risulta presentata regolare domanda di
sanatoria € di 77,51 mq (piano terra) oltre a 12,39 mq. di portico ed ai 37,50 mqg. destinati

al locale autorimessa (piano interrato).

L'abitazione e il locale autorimessa sono attualmente censiti al N.C.E.U. del Comune di
Colonna al Foglio 5, part. 783 sub. 1 ¢ 2, mentre la corte e’ censita al Catasto

Terreni al Foglio 5, part. 782.

1.8 CORRETTA IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DATI CATASTALI:

[l bene non e correttamente identificato dall’atto di pignoramento.
L'atto di pignoramento individua come cespiti da softoporre a pignoramento: “... Terreno in

Colonna, localita Pratoni, in NCT al Foglio 5 particella 302...”
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Non viene menzionato il fabbricato che é stato realizzato né le notevoli trasformazioni che
ha subito la particella 302, la quale attualmente risulta costituita da un fabbricato censito al
F. 5, part. 783 sub. 1-2 e dalla corte di pertinenza al F.5, part. 782 oltre a porzioni

completamente abusive che insistono sul lotto ma per le quali_non si & proceduto ad

accatastamento in virtu della loro illegittimita.

7.5 CONTINUITA’ DELLE TRASCRIZIONI PER LINTERO VENTENNIO;

Secondo quanto appreso dalla Relazione Preliminare del Dott. Andrea Fontecchia "... non
e possibile affermare la continuita di trascrizioni ex art. 2650 c.c. in quanfo non e
certificato a quali immobili esattamente abbia dato origine fa soppressione della particella
302 del foglio 5 del Catasto Terreni e non risulta il titolo di acquisto e i relativi tifolari def
diritto di proprieta della particella 782..."

Tuttavia lo scrivente rileva che dalla consultazione degli atti catastali risulta che la
soppressione della particella 302 di 1.210,00 mqg ha dato origine alla particella n.783 (ente
urbano di 91 mq) ed alla particella 782 (vigneto di 1.119,00 mq).

Successivamente lo scrivente ha proceduto alla rettifica delle molteplici inesattezze ed
incongruenze rilevate nella documentazione catastale tramite anche la consultazione di
atti notarili, ricorsi e sentenze del tribunale di Velletri e della sezione distaccata di Frascati
(Rm).

1.C; ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI:

* Si rimanda all'elenco dettagliato delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli di cui
alla relazione preliminare del Dott. Andrea Fontecchia che si allega alla presente relazione

di stima (po¢C 5_retazione prefiminare)
1.0 DESTINAZIONE URBANISTICA DELLIMMOBILE OGGETTO DI ESECUZIONE:

La porzione di terreno su cui insiste l'immobile ricade, rispetio al P.R.G. approvato con
D.G.R. n. 6032 del 23.12.1974, in Zona “F" — Rurale, zona CO4 (area agricola con
modesto valore paesistico), ambito territoriale 9 del P.T.P. - Castelli Romani, sottoposta a

vincolo paesaggistico e ambientale ex art. 181 D.Lgs n°42/2004.

1.€. FORMAZIONE DEILOTTI:

Per le caratteristiche dellimmobile oggetto di pignoramento lo scrivente ha proceduto alla

8
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formazione di un unico lotto di vendita.

2. Stato attuale dei luoghi, descrizione e proprieta dei beni
esecutati

Attualmente l'unita immobiliare oggetto di esecuzione risulta abitata dall'esecutata.

La condizione in cui versa l'esterno dell’intero edificio residenziale €, rispetto alla data del

sopralluogo, complessivamente buona sia allinterno che all'esterno

EEE SRS TS SRS L L Rt

Proprieta: compropriet tra i (REGTcTcTcTNNG (12 < 2

Confinanti: strada di accesso, particelle 303,306,713 salvo altri.

CALCOLO DELLE SUPERFICI LORDE E CONVENZIONALI

Successivamente al calcolo che di seguito si riporta (applicazione dei coefficienti correttivi
in funzione delia destinazione d'uso dei locali}, si procedera ad applicare gli opportuni

fattori di riduzione o incremento in considerazione dell'attuale stato di conservazione,

disponibilita, problematicita, abusi rilevati e accessibilita all'intero bene.

DESTINAZIONE Superficie | Coeff.|Superficie

lorda Convenzionale

[mq] [mq]

> Abitazione (A/4) 77,51 1 77,51
{piano rialzato)

> Locale autorimessa (C/6) 37,50 0.50 18,75
{pianc interrato)

> Portico 12,39 0.30 3,71
(piano rialzato)

127,40

Altezza utile abitazione piano T.: ..l mt 2,75

Altezza utile piano interrato: = ... mt 2,60
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Superficie Convenzionale: = . mq. 99,97
Superficie della corte esterna: =00 .. mq.  1.000,00

3. Caratteristiche distributive e costruttive

CARATTERITICHE DELL’ IMMOBILE, DELLA CORTE ESTERNA DI PERTINENZA ed
in GENERALE DEL LOTTO.

Il lotto oggetto di pignoramento & attualmente composto da: villino unifamiliare su due
livelli (interrato e piano rialzato) avente una superficie coperta di circa 77,00 mq per il
quale & stata presentata domanda di sanatoria ai sensi della Legge n. 724/94. In
adiacenza dello stesso & stata realizzata una consistenza abusiva di circa 36,00 mq. A
circa 5 metri dal confine nord & stata costruita una villa unifamiliare di circa 100 mq
completamente abusiva per la quale il Comune di Colonna (Rm) ha disposto un ordinanza
di demolizione (ad oggi non ancora eseguita).

Il resto della corte (attualmente di pertinenza di entrambi i fabbricati) ha una superficie di
1.000,00 mq circa ed & parte pavimentata a betonelle e marmittoni, parte lasciata a
giardino con piante ed alberature di piccolo e medio fusto (ulivi etc.) e parte destinata alla

coltivazione di ortaggi (verza, pomodori, insalata).

Le condizione sia dei fabbricati che della corte di pertinenza & complessivamente buono.

APPARTAMENTO

« Strutture verticali: Struttura in c.a. con tamponatura a cassetta

¢+ Solai: in latero-cemento;

« Coperture: copertura a falde con in solai in latero-cemento.

« Scale esterna di accesso al fabbricato: gradini rivestiti con lastre di marmo

« Portico: pavimentazione in gres porcellanato

+ Pareti esterne: zoccolo inferiore fino all’altezza di 60 cm in pietra; il resto delle
pareti sono intonacate e tinteggiate;

« Pareti interne: maiolicato per il bagno fino allaltezza di 2.10 mt (piastrelle 25x35

cm) e per la cucina fino all' altezza di 1.80 mt e tinteggiatura lavabile per le parti

. - . . . - 10
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rimanenti; le restanti pareti degli ambienti residenziali sono intonacate e tinteggiate
e rifinite lungo i bordi superiori da stuccoline in gesso.

Pavimentazione interna: pavimentazione in gres ceramico 33x33cm con posa
diagonale

Infissi e porte interne: finestre in pvc con vetrocamera con grate e persiane in
ferro; le porte interno sono costituite da pannelli di legno tamburati.

Caratteristiche del bagno: I'appartamento & servito da un bagno aventi tutti |
sanitari oltre una doccia di medie dimensioni con cabina in pvc e pannelli in
policarbonato. Si precisa che sull’elaborato grafico allegato alla domanda di
sanatoria € rappresentato un piccolo wc esterno.

Conformita impianti: In atti presso l'ufficio tecnico non risulta alcuna conformita
impiantistica.

Certificazione energetica dellimmobile: allo stato attuale non risulta alcun
certificato o attestato di prestazione energetica ai sensi del D.lgs n° 192/2005 cosi
modificato dal D.lgs n° 311/2006 e D.P.R. n° 59/2009. Lo scrivente come richiesto
dai quesiti del Giudice allega alla presente relazione Aftestato di Prestazione
Energetica dell'immobile.

Impianto elettrico: Sottotraccia;

Impianto idrico: Sottotraccia con colonne di mandata e di ritorno;

Impianto termico: Impianto del tipo autonomo alimentato a GPL con cisterna
‘interrata; pompe di calore nei vari ambienti stanze e radiatori in alluminio senza
dispositivi di regolazione.

Altri impianti: impianto citofonico;

Condizioni generali dell'unita immobiliare: L.e condizioni generali cosi come il grado
delle rifiniture dell'appartamento, sia all’'interno che all’esterno sono buone.

Il lotto complessivamente ha una superficie di 1.210,00 mg come tra laltro si
evince dalla vecchia particella individuata al catasto terreni di Colonna al n. 302
(C.T. Foglio 5, part.lla 302).

Attuaimente visto che la superficie occupata da tutti gli immobili realizzati sulla
corte e di circa 210 mq I'area rimasta scoperta € complessivamente di 1.000,00 mq
dei quali parte sono stati ricoperti con betonelle e marmittoni, parte destinati a
giardino con piante ed alberature di piccolo e medio fusto (ulivi etc.) e parte

riservati alla coltivazione di ortaggi (verza, pomodori, insalata).
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4. Dati identificativi catastali

A causa delle numerose incongruenze, difformita ed inesattezze rilevate dagli atti

catastali lo scrivente ha dovuto effettuare una verifica approfondita presso [I'ufficio
centrale del Catasto di Roma al fine di chiarire con certezza l'articolazione del lotto oggetto
di esecuzione che, come riportato nell’atto di pignoramento, era censito al Catasto Terreni
al Foglio 5 part. 302 ed individuato come vigneto “1" di 1.210,00 mq e di proprieta della

I (1/1); in precedenza tale particella risultava intestata alla i}
R - - (500/1000) e alla_ che sembrava avere sul

lotto un Diritto di Concessione.

In seguito alle ricerche analitiche eseguite presso I'ufficio centrale del Catasto di Roma ed
in seguito allo studio degli atti di compravendita, di cessione e delle sentenze emesse dai
vari Tribunali lo scrivente ha provveduto, nonostante le oggettive problematiche,_a

rettificare gli atti catastali e ad avere finalmente un quadro chiaro delle consistenze ad ogai

presenti sul lotto in oggetio.

Attualmente dopo la presentazione di tre volture catastali ed alla consegna di

istanze di rettifica lo scrivente riporta, di seguito, le consistenze catastali presenti sulla

ex particella 302.

- Villino censito nel N.C.E.U. del Comune di Colonna (Rm) al Foglio 5, part. 783, sub. 1,
categ. A/4, Classe 3 Consistenza 4 vani, Localita Pratoni Parti Comuni snc piano: T,

Rendita Euro 168,78, intestato ai [ | N - N ot di

Y ciascuno;

- Locale autorimessa censito nel N.C.E.U. del Comune di Colonna (Rm) al Foglio 5,
part. 783, sub. 2, categ. C/6, Classe 1 Consistenza 37 mq, Localita Pratoni Parti Comuni

snc piano: S1, Rendita Euro 99,37, intestato ai _ e_

proprietari di ¥ ciascuno;

- Corte censita al Catasto Terreni del Comune di Colonna (Rm) al Foglio 5, part. 782,
Vigneto 1, Superficie 1.119,00 mq Localita Pratoni Parti Comuni snc, Reddito aDominicale

Euro 19,65, Reddito Agrario € 9,54, intestato ai | EGcGcGchchz -

proprietari di 7% ciascuno;
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5.Titoli di proprieta

La _con atto del 8 dicembre 1991, notaio Gamberale rep.

N.13500, acquista 'appezzamento di terreno nel Comune di Colonna (Rm), localita
Pratoni, esteso Ha 00.12.10 (are dodici e centiare dieci)..."la quale dichiara di essere in

regime di comunione dei beni”.

In data 17 maggio 2004 rep. N. 16388 Notaio Camilla De Martino il NN
..cede e ftrasferisce a litolo gratuito alla — (gia proprietaria della

meta inivisa) i diritti di comproprieta in ragione della meta ad esso spettanti sul seqguente
immobile in comune di Colonna, localita Pratoni, e precisamente: terreno della superficie
di metri quadrati 1.210...” a seguito di Ricorso per Separazione consensuale omologata
dal Tribunale Ordinario di Velletri in data 26/02/2004 “... per mutuo consenso tra i coniugi” ,
a firma del Presidente del Tribunale di Velletri Dr. Ferraro Bruno.

Successivamente con Sentenza del Giudice Dott. Paolo Goggi della Sezione Distaccata
di Frascati (Tribunale di Velletri) & stato dichiarata, ex art. 2901 c.c. linefficacia
“...dell’atto con cui _ ha trasferito, in favore di—la propria
quota pari al 50% della proprieta del terreno con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e
pertinenze accessi e recessi, diritti, usi, servitu e spazi in comunione, sito in Colonna,
localita Pratoni, distinfo nel NCT del Comune di ubicazione al Foglio 5 particella 302, per
atto in notaio Camillo De Martino Rep. 16.388 racc. 6036 del 17/05/2004...".

Attualmente, quindi, il lotto oggetto di pignoramento risulta in comproprieta tra i sig.ri

1/2) e 1/2).

6. Continuita delle trascrizioni per l'ultimo ventennio

La Relazione Preliminare del Dott. Andrea Fontecchia riporta testualmente che "... non é
possibile affermare la continuita di trascrizioni ex art. 2650 c.c. in quanfo non e
certificato a quali immobili esattamente abbia dato origine la soppressione della particella
302 del foglio 5 del Catasto Terreni e non risulta il titolo di acquisto e i relativi titolari del
diritto di proprieta della particella 782...”

Lo scrivente rileva comunque che dalla consultazione degli atti catastali risulta che la
soppressione della particella 302 di 1.210,00 mq ha dato origine alla particella n.783 (ente
urbano di 91 mq) ed alla particella 782 (vigneto di 1.119,00 mq).
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7. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione
prodotta dalla Conservatoria

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI:

* Sj rimanda all'elenco dettagliato delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli di cui

alla relazione preliminare del Dott. Andrea Fontecchia che si allega alla presente relazione

di stima (DOC 5_relazione prefiminare)

8. Destinazione urbanistica delle aree

Il lotto in oggetto risulta destinato, in riferimento al P.R.G. a zona “F” rurale la cui
normativa &: lotto minimo di terreno mq. 10.000, indice di edificabilita 0,03 mc/mq per le
abitazioni — 0,02 per le attrezzature del fondo — distanze dei confini mt. 10,00 — altezza
max dei manufatti mt. 4,50 alla linea di gronda.

In riferimento alle disposizioni di cui alla legge regionale n. 24 del 06/07/1998 e
successive modificazioni e integrazioni recante “Pianificazioni paesistica e tutela dei beni e
delle aree sottoposti a vincolo paesistico” il lotto terreno & classificato: “CO4" — Zone
agricole non compromesse con modesto valore paesaggistico e ambientale.

Si precisa che il vigente P.R.G. & stato approvato con D.G.R. 6032 del 23.12.1974 e che

la Variante Generale al P.R.G. & stata adottata con delibera di G.R. n. 963 del 21.03.1979.
Il lotto & inoltre sottoposto al P.T.P. Ambito Territoriale n. 9 — Castelli Romani approvato
con L.R. n. 24 del 06.07.1998.

Infine, visto che non & stato ancora rilasciato il parere definitivo della Soprintendenza ai
beni paesaggistici e ambientali, I'intera area € vincolata ai sensi del D.Lgs n.42/2004 e
quindi sottoposto alla normativa del nuovo PTPR adottato dalla Giunta Regionale con atti
n. 556 del 25 Luglio 2007 e n. 1025 del 21 Dicembre 2007.

Di seguito si riportano lo stralcio dei certificati urbanistici, delle normative del P.T.P., e le
tavole con relativa legenda del nuovo P.T.P.R.

Nella fattispecie si precisa che rispetto al nuovo Piano Paesistico Regionale, il lotto ricade:

- nella Tav. "A" - "Sistemi ed ambiti del paesaggio™:
nel "Sistema del paesaggio agrario”,

e precisamente nel "Paesaggio agrario di valore” ;
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- nella Tav. "B" - "Beni paesaggistici":
all' interno dei "vincoli ricognitivi di legge”,

e precisamente nelle "aree df inferesse archeologico gia individuate”;

- nella Tav. "C" - Beni del patrimonio naturale e culturale e azioni strategiche del
PTPR:
all' interno degli “ambiti prioritari per | progetli di conservazione, recupero,
riqualificazione, gestione e valorizzazione del paesaggio regionale”,

e precisamente nel "sistema agrario a carattere permanente”;

- nella Tav. "D" - Proposte comunali di modifica dei PTP vigenti:

nell' “inviluppo dei beni paesaggistici”.
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9. Regolarita amministrativa dell’immobile

Attualmente, come gia specificato in precedenza, il lotto oggetto di pignoramento é
attualmente composto da: villino unifamiliare su due livelli (interrato e piano rialzato)
avente una superficie lorda di circa 77,51 mq (oltre al piano interrato e al portico) per il

quale & stata presentata domanda di sanatoria ai sensi della Legge n. 724/94. In

adiacenza dello stesso (lato est) €& stata realizzata una consistenza abusiva di circa 36,00
mq. A circa 5 metri dal confine nord & stata costruita una villa unifamiliare di circa 100 mq
completamente abusiva per la quale Il Comune di Colonna (Rm) ha disposto un ordinanza
di demolizione (ad oggi non ancora eseguita).

Il resto della corte (attualmente di pertinenza di entrambi i fabbricati) ha una superficie di
1.000,00 mq.

Per cui riguardo al solo villino unifamiliare avente una superficie lorda di 77,51 mq é stato

depositato presso I'ufficio tecnico del Comune di Colonna:

¢ Domanda di condono edilizio in data 28/02/1995 ai sensi della Legge n.724/94,
richiedente sig. _(all’epoca marito della sig.ra -
Nella faftispecie e stata versata [oblazione di Lire 2.000.000 a fronte di
un'oblazione (autodeterminata) di Lire 3.718.000;

¢ Dichiarazione del richiedente con la quale si assevera che il fabbricato € stato

costruito entro il 31 Dicembre 1993.

Successivamente & stata depositata dalla sig.ra _ moglie del sig.
—, (che contestualmente ha richiesto |la voltura della pratica di condono

edilizio a suo nome) la seguente documentazione:
¢ Richiesta di autorizzazione a sanatoria ai sensi della L. 1497/1939 e L.R. 59/95 con
prot. comunale n.3628 del 16 Luglio 2003 con i seguenti allegati:
- Documentazione fotografica;
- Elaborato grafico;
- Relazione Tecnica nella quale veniva rimesso anche un nuovo elaborato

progettuale con la specifica delle consistenze dell’'abuso:

PIANO INTERRATO: sup. utile mq 37,50 — Mc. 153,60
PIANO TERRA: sup.utile mq. 61,50 — Mc. 266,27
PORTICO: mq. 12,39

Il tutto a firma del Geom._
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Con Determinazione n. 11 del 05.11.2003 il Comune di Colonna ha espresso
PARERE FAVOREVOLE ai fini del rilascio della concessione in sanatoria, in merito
alle opere realizzate descritte nel progetto.

Tuttavia il parere di cui sopra e relativo alle sole opere esequite e risulta rilasciata

ai soli fini ambientali & paesaggistici ma per quanto di competenza del Comune di

Colonna (subdelega).

Successivamente all'invio alla Soprintendenza (per il parere di compeienza) la

stessa in data 30 dicembre 2003, riguardo alla Determinazione n. 11 del 05.1.2003

ha rilevato che il parere definitivo del Ministero dei Beni Culturali e Ambientali

e interrotto in attesa di ulteriore integrazione documentale.

Ad oggi, in afti presso | Comune di Colonna, non risulta ancora perfezionato |l

parere della Soprintendenza riguardo la legittimita delle consistenze abusive sotto il

profilo ambientale e paesaggistico.

In data 01 Agosto 2005 il Comune di Colonna ha richiesto alla sig.ra ||l

- ur’integrazione documentale c¢he parzialmente é stata rimessa
dallesecutata in data 23.11.2006 prot. n. 8254.

Nella fattispecie & stato depositato in tale data il certificato di idoneita sismica
vistato dal Genio Civile, la ricevuta di accatastamento dell'immobile e |a ricevuta di

€ 206,58 per i diritti di segreteria.

Dalla data di cui sopra la pratica di condono edilizio ai sensi della L. 724/94

non risulta ancora perfezionata ed inolire non risulta rilasciato il Parere

definitivo della Soprintenza ai beni ambientali e paesaggistici.

Dalfanalisi della documentazione e dai calcoli effettuati dallo scrivente e secondo
le consistenze abusive denunciate, risultano ancora da versare al Comune di
Colonna:

- Oblazione pari ad € 1.032,27

- Oneri Concessori pari ad € 2.700,00

- Danno ambientale: Rendita (€ 168,78+99,37)x105 = 28.1565,75 x 3%= € 844,67

Oltre ad eventuali conguagli da applicarsi rispetto alla specifica normativa del
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Comune di Colonna nel frattempo sopraggiunta per il rilascio delle Concessioni di

cui sopra.

Dai rilievi effettuati durante i sopralluoghi di rito risulta che:

- L’immobile oggetto di condono edilizio € sostanzialmente conforme alla planimetria a
firma del geom. - rimessa in allegato alla richiesta di condono edilizio in
data 16 Luglio 2003 fatta eccezione per un bagno esterno di circa 5,00 mq attualmente
inglobato allinterno di un volume abusivo realizzato qualche anno fa ed adiacente al
fabbricato di cui sopra.

La superficie abusiva (non denunciata) destinata attualmente a residenza e pari a circa

36,00 mq.

- E’ stato costruito nell’anno 2007 un fabbricato residenziale completamente abusivo delle

dimensioni di ml 10,50x8x4 (al colmo) attualmente rifinito in ogni sua parte nonostante vi
fosse un’ordinanza di demolizione emessa in data 15.10.2007 (Ordinanza n.12 del
15.10.2007, prot. 6766 Comune di Colonna / Servizio Tecnico).

In data 09 Aprile 2008 e stato notificato dalla Polizia Municipale un “Verbale di
accertamento inadempienza all'ordinanza di demolizione opere abusive”;

In data 29 Gennaio la Polizia Municipale ha accertato la violazione dei sigilli ex art. 349
C.P.

In data 19.09.2012 prot. 6600 il Comune di Colonna ha determinato, per l'immobile
abusivo di cui sopra, l'applicazione della sanzione pecuniaria di € 15.000,00 in base
all'accertamento di inottemperanza per quanto disposto in precedenza per la realizzazione

di edifici principali con superficie compresa fra i 50 ed i 100 mq.

Quanto sopra & specificatamente dettagliato sugli elaborati grafici di cui all'allegato n.8

della presente perizia (DOC 8 reqolarita urbanistica...)

CONLCUSIONI:

A parere del sottoscritto il villino unifamiliare con superficie lorda di 77,51 mq, il portico di

12,39 mq e il locale autorimessa di 37,50 mq per il quale & stata presentata regolare
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domanda di sanatoria potra essere regolarizzato in quanto, alla data del primo sopralluogo
effettuato, non risultava alcun diniego da parte dellamministrazione comunale, anzi una

determinazione con parere favorevole del 2003.

Tuttavia visto che il lotto ricade su una zona vincolata di cui al D.L.gs n°42/2004 e su cui
bisogna applicare tutta la normativa di settore (ampiamente specificata al punfo n.8
“Destinazione urbanistica delle aree”) dovra essere rilasciato il parere della Soprintendenza

per la verifica della congruita sotto il profilo paesaggistico-ambientale.

La porzione abusiva di circa 36,00 mq, adiacente al suddetto immobile, a parere dello

scrivente non puo essere sanata, fatta eccezione per una piccola porzione (circa 5,00

mq) precedentemente gia denunciata con la domanda di condono edilizio e per la quale

valgono le considerazioni espresse in precedenza.

Infine il fabbricato di circa 100 mq totalmente abusivo costruito in posizione nord

rispetto al lotto ed a circa 9,00 metri dal villino unifamiliare non pud essere sanato in

quanto per lo stesso vi &€ un’ordinanza di demolizione.

Lo scrivente in considerazione della complessita riscontrata dal punto di vista
urbanistico-edilizio del lotto oggetto di pignoramento ha predisposto nuovi disegni
con apposito software CAD al fine di avere un quadro quanto piu chiaro possibile
della situazione riferita all’intero lotto, al villino unifamiliare ed a tutte le superfici

abusive rilevate nei due sopralluoghi.

27
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

<
¢
4
¢

3
«

<
a

<
<

¢
<
<

[4

<
<
¢
<
<
g
¢
<
$
M
<
<
c
¢
<

13
«
3
£

T

14
v
I
<
<
<
<
<
a
u
<
u
a
<
e
a
<

¢
C

¢

<

<

<

£
u
C
a
[«
z
<
u
U
u
<
<
[
£
u
n
}-
¢
c
£

T

£
£
i




10. Disponibilita dell’immobile

Allo stato attuale 'appartamento risulta abitato dall' esecutata.

11. Oneri Condominiali

Non esistono oneri condominiali.

12. Confini dell’immobile
Strada di accesso, particelle 303,306,713 salvo altri.

13. Convenzione matrimoniale

Con atto del 8 dicembre 1991, notaio Gamberale rep. N.13500, la sig.ra -
-acquista I'appezzamento di terreno nel Comune di Colonna (Rm), localita Pratoni,
esteso Ha 00.12.10 (are dodici e centiare dieci)..."la quale dichiara di essere in regime di
comunione dei beni”.

In data 17 maggio 2004 rep. N. 16388 Notaio Camilla De Martino il sig. ||| GGk
“....cede e trasferisce a titolo gratuito alla sig.ral RGN g2 proprietaria della
meta inivisa) i diritti di comproprieta in ragione della meta ad esso spettanti sul seguente
immobile in comune di Colonna, localita Pratoni, e precisamente: terreno della supefficie
di metri quadrati 1.210...” a seguito di Ricorso per Separazione consensuale omologata
dal Tribunale Ordinario di Velletri in data 26/02/2004 “... per mutuo consenso tra i coniugi”
a firma del Presidente del Tribunale di Velletri Dr. Ferraro Bruno.

Successivamente con Sentenza del Giudice Dott. Paolo Goggi della Sezione Distaccata di
Frascati (Tribunale di Velletri) & stato dichiarato, ex art. 2901 c.c. l'inefficacia “...dell'atto
con cui [ 2 trasterito, in favore iR /2 propria quota pari
ala 50% della proprieta del terreno con tutti gli annessi e cnnessi, adiacenze e pertinenze
accessi e recessi, diritti, usi, servitu e spazi in comunione, sito in Colonna, localita Pratoni,
distinto nel NCT del Comune di ubicazione al Foglio 5 particella 302, per atto in notaio
Camillo De Martino Rep. 16.388 racc. 6036 del 17/05/2004...".

Per cui attualmente il lotto oggetto di pignoramento risulta in comproprieta tra i sig.ri-

(112) o (R (112)
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14. Dati ipocatastali

Gia riportati nel punto 7

15. Costo di cancellazione di iscrizioni e trascrizioni

16. Assoggettamento ad lva della vendita

La vendita dell'intero lotto non € soggetta ad Iva.

17. Valutazione degli immobili

Lo scrivente, dopo aver visitato i luoghi ed aver effettuato ricerche sul mercato
immobiliare di Colonna, localita Pratoni Parti Comuni, per beni simili o assimilabili aventi le
stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche di quello oggetto della presente

valutazione, ritiene di adottare il metodo della stima analitica e della stima_ sintetica

comparativa.

STIMA ANALITICA

E’ basata sul calcolo della capitalizzazione del reddito netto annuo prodotto dalla unita

immobiliare e le operazioni di stima sono le seguenti:

- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci dellimmobile;

- determinazione del reddito lordo medio annuo ( R ) presunto ma che sia ordinario nella
zona;

- determinazione delle spese medie annue (S);
- scelta del tasso di capitalizzazione (r);
- capitalizzazione del reddito medio netto annuo;

- eventuali aggiunte o detrazioni al valore di stima.

Il reddito lordo annuo ( R ) & dato dal presunto calcolo del canone annuo al quale si
detrarranno le spese che normalmente si sostengono annualmente.

Il sottoscritto fatte le dovute considerazioni ed effettuati gli opportuni calcoli ritiene equo
attribuire allimmobile in questione un valore locativo di €. 7.200,00 che rappresenta il
reddito lordo annuo (canone mensile medio pari ad €. 600,00).
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Le spese medie annue { S ) per: -lavori periodici e straordinari, -quota annua di
ammortamento; -imposizioni fiscali; costituiscono un tasso di detrazione valutato pari al 35
% e pertanto il reddito annuo netto risulta essere ( R - S ) ove:

R=€.7.200,00 ed S=€7.200,00 x 35:100= €. 2.520,00

€ 7.200,00 —2.520,00 = € 4.680,00 (canone annuo netio).

Capitalizzazione del canone annuonetto(R-S) : 1 = V

ove r= 2,8%

€. 4.680,00 / 0,028 = €.167.142,00 =

€. 167.000,00 in arrotondamento { valore dell'immobile con stima Analitica)

STIMA SINTETICA

Il criterio di stima adottato per la valutazione dell'immobile in oggetto, & quello della

ricerca del piu probabile prezzo di mercato e del suo valore in comune commercio,

tenuto conto:
a) delle caratteristiche intrinseche, quali le dimensioni totali, lo stato di
manutenzione, di conservazione, della qualita delle rifiniture, la satubrita degli
ambienti, le caratteristiche costruttive e di esposizione solare al fine di valutare i
consumi energetici ecc.
b} dell'eta e della vetusta dell’edificio;
c) delle caratteristiche estrinseche, quali [l'ubicazione, l'esistenza e la
funzionalita dei servizi accessori di cui gode, dei collegamenti viari e della
posizione rispetto al centro urbano;
d) della regolarita urbanistica e degli eventuali abusi commessi;
e) del periodo di stallo del mercato immobiliare dopo anni di crescita continua,
delle incertezze sulla durata della crisi economica e della conseguente
restrizione dei criteri per la concessione di mutui da parte delle banche, con
sensibile abbassamento della percentuale di importo finanziato rispetto al prezzo
di acquisto.
f) della proprieta del bene;
g) della disponibilita attuale del bene;
h) dalla media dellandamento dei prezzi di mercato per beni simili, come rilevati
sia nelle Sezioni Fallimentari ed Esecutive del Tribunale di Velletri sia presso
'0.M.1. {Osservatorio Mercato Immobiliare del’Agenzia del Territorio} ed inoltre
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dai valori appresi dalle agenzie immobiliari presenti sul territorio di Colonna ed in
particolare per gli immobili che ricadono in quella zona e che pill si avvicinano,

come tipologia e rifiniture, allimmobile oggetto di pignoramento.

La stima del compendio immobiliare e stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo
sintetico comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie

convenzionale.

IDENTIFICATIVO|SUPERFICIEY VALORE VALORE |QUOTA] VALORE

CORPO Convenzion. Unitario Complessivo] Lotto Lotto

VALUTAZIONE | mq. 99,97 €/mq 1.600,00 |€ 159.952,00 1 € 159.652,00

LOTTO UNICO | mq. 99,97 |€/mq 1.600,00{€ 159.952,00 1 € 159.952,00

VALORE DELL'IMMOBILE : € 159.952,00

a cui bisogna aggiungere il valore della corte di pertinenza e del viale di accesso al
fabbricati quantificabile in € 15,00/mq.

Per cui avremo: mq. 1000,00 x 15.00 €/mq.: € 15.000,00 , che ¢ il valore che si assegna
alla corte di pertinenza esclusiva e al viale dellabitazione per un valore complessivo
dell'abitazione oltre la corte di € 174.952,00, euro 175.000,00 in arrotondamento.

VALORE MEDIATOQ

Il valore cosi ricavato dalla stima sintetico-comparativa viene mediato con quelio scaturito
dalla capitalizzazione del reddito netto annuo ottenendo:
€. (€ 175.000,00+ €. 167.000,00} : 2= €. 171.000,00

al quale vanno detratte le seguenti spese salvo conguagli imposti dal Comune in sede di
chiusura pratica:

1. Oblazione pari ad € 1.032,27

2. Oneri Concessori pari ad € 2.700,00

3. Danno ambientale: € 844,67

4. Spese tecniche e spese vive per definizione pratica di condono edifizio

compresa la presentazione defla documentazione integrativa per il parere della
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Soprintedenza ai beni paesaggistici e ambientali: € 5.000,00

5. Sanzione pecuniaria applicata al fabbricafo costruito abusivamente nel 2007 ed
insistente sul loffo in oggetto: € 15.600,00

6. Spese di demolizione del fabbricato di cui sopra e rimessa in pristino del volume
abusivo realizzalo in adiacenza alfimmobile censito in cafasto al Foglio 5,
partifa 783 sub. 1-2 (per il quale e stata presentata regolare domanda di
sanatoria), compreso il trasporto a discarica autorizzata def materiali di risulta e

sistemazione delle aree esterne ; € 14,500,00

Per cui € 171.000,00 (valore mediato) — 39.076,94 (spese di cui ai punti 1-2-3-4-
5-6) = € 131.923,06 = 132.000,00 in cifra tonda

Quota del 50% indicata dall’atto di pignoramento: € 132.000/ 2 = € 66.000,00

PREZZO BASE D’ASTA: € 66.000,00*

Euro sessantaseimila/00)

=

18.Criteri di formazione dei lotti

Si & proceduto alla formazione di un unico lotto di vendita in considerazione delle

caratteristiche specifiche del lotto sottoposto a pignoramento.

19.Considerazioni finali

Non si vuole aggiungere altro rispetto a quanto gia ampiamente enunciato.
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20. Schema riassuntivo perizia

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 955/12 R.G.

33

G.E. DOTT.RICCARDO AUDINO
C.T.U ARCH. ALESSANDRO TRENTA Recapito VIA CAMILLO MEDA N.18
VELLETRI
LOTTO UNICO | Prezzo base d’asta € 66.000,00
Comune Prov. Indirizzo Zona
COLONNA . PRATONI PARTI RURALE
COMUNI
Diritti:
Piena proprieta é
Piena proprieta superficiaria g
Comproprieta X | quota | 500/1000 PROPRIETA" PER 500/1000 §
Nuda proprieta quota %
Usufrutto quota g
<
Altro quota %
Convenzione * VED.SI PARAGRAFO N.13 Bene Bene §
matrimoniale comune personale §
Stato civile libero ‘2
> Immobile Pertinenze s
Villino UNIFAMILIARE X Posto auto X Locale autorimessa X (-f
Ufficio Terreno edificabile Lavanderia g
Negozio Terreno agricolo X Servitu i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Impianto autonomo di X

riscaldamento

Altro

Rox auto

Dati catastali, N.C.E.U del Comune di Colonna(Rm)

Foglio | Particella | Sub. | Vani/consist. | Categ. Classe Rendita
5 783 4 Ald 3 € 168,78
] 783 2 37 M@ 1 € 98,37
5 782 - 1119 MQ VjGNETO 1 | € 19,65 {(dominicale) -~
€ 8,54 (agrario)
Colonna (Rm), Via Praton: Parti Comuni snc
Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:
Superficie MQ. 99,97
convenzionale
{complessiva)
Superfici delfe 1.000 MQ DI CORTE DI PERTINENZA
pertinenze
Anno di 1993 Anno di ultima ristrutturazione e
costruzione
Stato di Ottimo Buono X | Sufficiente Scarso pessimo
manutenzione
(esterno)
Stato di Ottimo Buono X| sufficiente Scarso pessimo
manutenzione
(interna)
Qualita delie Ottimo Buono X| Sufficiente Scarso pessimo
finiture
Impianto X “Rispetio le | y Impianto autonomo | X | centralizzato
elettrico nomative termico
vigenti: non
completame
nfe a norma
Stato Occupato Locato Altro : abitato dall’esecutata
delf’immobile
Nulla Osta * si rimanda al paragrafo 9 defla presente perizia vista le varie problematiche emerse dal punto di
vista edilizio e urbanistico.
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21. Riepilogo per bando d’asta

LOTTO UNICO ~ % proprieta

Villino unifamiliare ubicato nefla periferia del Comune di Colonna, localita Pratoni Parti Comuni. I

fabbricato risulta suddiviso da; focale autorimessa al piano seminterrato; soggiorno, angolo cottura,
disimpegno, camera matrimoniale, bagno e portico al piano terra. La superficie residenziale
complessiva (per il quale risulta presentata regolare domanda di sanatoria) € di 77,51 mq (piano
terra} oltre a 12,39 mq. di portico ed ai 37,560 mq. destinati al locale autorimessa (piano

interrato).
In adiacenza del suddetto fabbricato (lato est) & stata realizzata una porzione residenziale di circa
36,00 mq per la quale non é stata presentata domanda di sanatoria o altro titolo edilizio.

Inoftre sulla corte di pertinenza é stato costruito abusivamente un altro fabbricato residenziale di circa

100 mq sul quale c’e un’ordinanza di demolizione.

All'esterno vi é una corte esterna di 1.000,00 mq parzialmente pavimentata.

Confini: strada di accesso, particelle 303,308,713 salvo altri.

~ Nel N.C.E.U. del Comune di Colonna (Rm)} il villina risulta censito al Foglic 5, part. 783, sub. 1,
categ. A/4, Classe 3 Consistenza 4 vani, Localita Prafoni Parti Comuni snc piano: T, Rendita Euro

168,78, intestato ai sig. ri— proprietari di ¥ ciascuno;

- Nel N.C.E.U. del Comune di Colonna (Rm) il locale autorimessa risulta censito al Fogfio 5, part.
783, sub. 2, categ. C/6, Classe 1 Consistenza 37 mq, Localita Pratoni Parti Comuni snc piano: ST,

Rendita Euro 99,37, intestato ai sig.ri _ proprietars di ¥4 ciascuno;

- Al Catasto Terreni del Comune di Colonna (Rm) la corte risulta censita al Foglio 5, part. 782,
Vigneto 1, Superficie 1.119,00 mqg Localita Pratoni Parti Comuni snc, Reddito aDominicale Euro

19,65, Reddito Agrario € 9,54, intestato ai sig.ri _propn‘et‘an' di 2

cfascuno;

LOTTO UNICO:

PREZZO BASE D’ASTA: € 66.000,00 (sessanteseimila/00)
{ ¥ dell’intera_propriefa)

La vendita non é soggelfa ad Iva. ILCT.U

Arch. Alessandro Trenta
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22. Riepilogo commerciale per la pubblicita

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 955/12 R.G.

Custode Giudiziario | | | recapito |
LOTTO | UNICO | | Prezzo based’asta] € 66.000,00 |
Comune di: Prov. Indirizzo Zona LOC.
COLONNA RM PRATONI PARTI COMUNI RURALE
Diritto reale: 1/2 PROPRIETA’ Quote:1/2 PROPRIETA’
500/1000
Tip. di immobile: VILLINO E CORTE superficie comm./conv. | 99,97
Stato conservativo:l BUONO
Descrizione COLONNA (ZONA RURALE). VILLINO UNIFAMILIARE AL PIANO TERRA
sintetica: RESIDENZIALE DI 77 MQ CIRCA OLTRE AL LOCALE AUTORIMESSA DI

37.50 MQ AL PIANO INTERRATO OLTRE UNA CORTE DI 1000 MQ
CIRCA. SONO PRESENTI SUL LOTTO CIRCA 135 MQ DI SUPERFICI
COMPLETAMENTE ABUSIVE.

Vendita soggetta | NO
lva
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23, Aliegati

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
8)
10)
11)
12)
13)

Aftto di pignoramento

Verbale d'incarico

Verbali di sopralluogo

Documentazione catastale complefa

Relazione preliminare

Certificazione notarile

Affo di compravendita

Senfenza del Tribunale di Veletri (Sez. distaccata di Frascati)
Regolarita urbanistica — consistenze abusive e ordinanze di demolizione
Rifievo stato aftuale (n° 5 schede planimetriche di dettaglio)
Altestato di Prestazione Energelica

Specifica spesa ed onorari

Invio della C.T.U. alle parti

necry

Arch. Alessandro Trenta
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