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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO | R
: sezlone Hsecuzioni Immobiliari TRTBUNALE DIVELLETRI - .-

TRIBUNALE DI VELLETRI

AHl’Ill mo Slg Gmdlce Dott. AU])INO
Kok

Consulenza Tecnica di Ufficio

(Esecﬁzio—he Immohiliare n° é62/1é)

Causa civile promossa

da

R . orte attiice, rappresentata e difesa dall’ Avv.to Laura PALUMBO di

Valmontone, elettivamente domiciliat in Via Genazzano n° 42, Valmontone

contro
m:m:e convenuta,

Lincarico si ¢ articolato con il seguente sviluppo:
Udienza di conferimento d’incarico: 14 Maggio 2014;
Data inizio delle operazioni peritali: 10 Giugno 2014,
Svolgimento delle indagini peritali: 16 Luglio, 16 Ottobse 2014;
Data originaria di deposito: 21 Ottobre 2014;
Istanze di proroga del texmine di deposito della relazione: 17 Ottobre 2014;
Data originaria di rinvio: 20 Ottobre 2015;
Ricezione della relazione preliminate del custode: /////;
Nuova data di rinvio a seguito delle proroghe concesse
e delle relazioni ticevute: //// /.

LR

La relazione si articola nei seguenti capitoli con relativi patagtafi:
1) PREMESSE
1.1 Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico

1.2
2) QUESITI

3) RISPOSTA Al QUESITT

4) SINTESI CONCLUSIVA

1y PREMESSE

" 11, Ordinanza d1 nomina e conferltnento d’mcam:o

' Il g_idrno 14 del mese di Maggio de]l’anno 2014, 11 sottoscritto Geom. Antonio COLACECI,
_con studio-di Progettazione ¢ Sieutezza in Nettuno, via Don MINZONI n. 65 isctitto all’ Albo dei

Geometti della Provincia di Roma al n. 7285, eta nominato C.T.U. nella causa
S.R.L.c/o

[T
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO 27 marz 2015° .
sezioneﬁsecuzioni In:unobi]iari '1‘MBUNALE DI \Q_ELLETRI - Esec. 962/ 12 :

- Con Atto di Pignoramento Immobiliare depositato presso la Cancelleria del Tribunale di
Velletsi 1 20/12/2012 I # chicdevs al Trbunale medesimo,
l'esproptiazione del seguente tnmo proptieta, alliscrizione. della suddetta causa, del S1g“

“ubicato in comune di Montecompatti (RM) e precisamente:

- n. due abitazioni con accesso da Via delle Cartatecce n. 103, site nel Comune di
Montecompatri, con annessa area comune, distinte in Catasto Urbano al foglio 20, patticella 1326, sub
501, categotia A/7, rendita €. 774,69, valore catastale €. 97.610,94; foglio 20, particella 1326, sub 503,

. categotia A/17, rendita €. 309,87, valote catastale €. 39.043,62, confinante a Nozd con p.lla 1391-1393, a
List con altra potzione d1 ‘bifamiliare distintd dal sub. 502-504, a Sud con Via delle Catrarecce ed a
Ovest con p.lla 597-1041.

KA rmm di agi aliri aitiviid la mmplz‘e:{:zcz della dosnmentasione di oui all’ art, 567, 2° comma e.p.c. {eﬂ‘# del

valasio e ceriificati delle iscrizgont e Frascrizions relative all immobile pignoraio effettuate nei vewsi anni anieriori aila trascrizione
del pignoramento, appure certificato notarile atfestante I risulianse delle visure catastali e dei vegisivi immobiliari)
segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignovante guelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei
docurmentt in atti, Pelenco delle iscrisioni ¢ delle traserizioni progiudizievel (ipoteche, pignoramenti, seguesivi, domande
Ziudiziak, sentenze dichiarative di fallimento); acquisite, ove non depositati, le mappe consuarie che eglt vitenga indispensabili
per la corvetia identificaione del bene ¢ § certificati di destinazione nrbanistica (solo per i terreni) di cui all'articols 30 del
D.PR 6 giugno 2001, n 380, dando prova, in caso d&i mancaio vilasdo & detta documentazione da parie
dell>Amzinistragione competente, della relativa richiesta; acquisite latto di provenienza witraventennale (ove non risuliasse
daila dosumentasione in attily

2. desctivere, previo necessario accesso, Uimmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localitd, via,

HHmers civito, scala, piang, interno, caratteristiche interwe ed esterne, superficie (talpestabile) in mq, confini e dati catastali
atinali, eventuali pertinense, accessori ¢ millerimi d&i parti comuni (lavato, soffitte comuni, locali & sgombero, portineria,
risealdamento, ece..);

3. accertare la conformiid lra la descrizdone attnale del bene (indivigzo, numero civico, piano, interno, dati catasiali ¢ confini) e
quella contenstta nel pignoramento evidengiandy, in caso di rilevata difformita:
a) s¢i dati indicati in pignoramento non banno mai identificato immobile ¢ non consentono la sua wnivoca identificazione;
b} se i dati indicati in pignoramento sono exrone ma consentono [ individuagions del bene;
c) s i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondindo a quelli attuali, hanno in precedenza indipiduato [immobile

suppresentando, in guesto caso, la stovia catastale def compendio pignovate,
4. procedere, ove Hevessario, ad essguire le necessarie variagioni per laggiornamento del catasto provedendo, in iaso df
S —dzﬁmm—a AU e plarisetrie del bene;~alla i worvezjone” o reduzjone e all apcatastapmerto~delle unitd
. immabifiari.non regolarmenie agatastaty. . e ZIU LZLA W

5. indicare Intilizzasione preﬂixm dallp strumento urbanistico comunale;

LT TR T ind e are Ta roiforid o meny delii mfm{zme alle cmaforz:{za{mm "0 CORGESTIoNE amnininirate 8 TerisEnva v meho

dz.rfazamzzaﬂe di agzﬁ:ﬁtg In caso & costrugione realizara o modyfi Gt violagione della normariva srbanistico-edifizia,
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO [
sezione Esecuzioni Iimnobi]iari':_ TR_EBUNALE DI VELLETRI L

Esec:962/12
FEisperto dovrd descrivere dettagliatamente ia tipologia deghi abusi viscontrats ¢ dire se lillecito sia stuto sanato o sia sunabile in
- base aglt artt. 46, comma 5%, del D.P.R. .6 gingno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° dells 1...28 febbraio 1985, n, 47;

7. dite se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piRt loth; proveedends in gitest ultimo caso, alla loro formazione procedends
inoltre (solo previa awtorixzazione del Gindice dell'esecusions) all'identificazione dei nnovi confini ed alla redagione del
Jrazionamento; IEsperto dovrit allegare, in questo caso, alla relajons estimativa i 5pi debitamente approvati dall’Uffcio
Tecrico Erariale; |

8 e, o0 Linmobile & pignorato suls pro quats, e esc sia divisibile i natura, proedenco, in questo raso, ala formasione dei
singoli lothi (ed ove necersario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redagione del frazionamento allegando alla
 relazione estimativa i 1ipi debitaments approvali dall’Uffacio Teendco Brariale) indicando i valore di ciasisno di essi ¢ tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gl eventnali congnaghi in denaro; Resperto dovrd procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero, esprimendo compintamente il giudizio di indivisibiliia eventualmente anche alla Juce di guanto
disposto dall'art. 577 c.p.c. dallart. 846 ce. o dalla L. 3 Lingno 1940, n, 1078;

9. accertate se limmobile ¢ libero o ocenpato; acquiisite if titols legittimants il possesso o la detenzione del bene evidensiands
se 6550 ha data certa anteriors alla trascrizione del pignoramento; verificate se risuliano registrati presso Pufficio del regisiro
degli atii privati contratti di locasione of 0 se risuitino commmicazioni alla locale antoritd di pubblica sicuresza ai sensi dellart,
12 del D.L. 21 marze 1978, n. 59, convertito in L. 18 magzo 1978, n. 191; gualora risultino contratti opponibili alla
Drocedura eseentiva FEsperto dovrd indizare la data di seadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendents il relativo
Ziudizio;

10. ove limmobile sia ocnpate dal coninge separato o dallexc coniuge del debitore eseutato, acquisite il provvedimento di
assegrasions della casa coningale;

11. indicare l'esistenza sui beni pignorati di eveninali vincok artisiici, storivi, alberghieri di inalienabilitd o & indivisibilitd;
accertare [esistensa di vineoli o oneri di natura condominiale. (segnalando se gh stessi resteranno a carico dellacquirents,
ovvern saranno cancellati o risuberanno non opponibili al medesima); tilevare Vesistensa di divitti demaniali (@ superficie o
serviin pubbliche) 0 usi civicr evidengiando gii eventnali oneri di affrancasione o riscatto;

12. determinate il valore dellimmobile con espressa e compinta indicazione del criterio di stima ¢ analitica deserizione della
letferatura cui 5i & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul preszo di stima considerando lo stato di
conservazione dell immobile ¢ coms opponibili alla procedura i soli contratti di locasione ¢ i provvedimenti & assegnazione al
contnge aventi data certa anteriore alia data di trascrizione del pignoramento (Fassegnazjone della casa coningale dovrd essere
réteniia wei limiti di 9 anni dalla daia del provvedimento di assegnasgont se non trascritta nei pubblici registri ed anteriove alla
data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se iascritta in data anteriore alla data di trascrizione del

— 'ﬁ'-jb:{gﬂvmmém‘arifzqﬁéﬁﬁmad’immnbﬁe"Wmi‘m’/zztzzz‘o—mﬂfe‘fe fosse ana nRda propriglgy— T T e e
v e 13 aiferire i visnltali_delle indagini seolte in. apposita.relasgone redatia fornendo compinta, schemation ¢ distinia rigposta (anche

negativa) ai singofi quesits;

14 THviaTe, 7 7iiz0 di PoTid vrainarid o ponid eletonica, el FPEED della Royiiativa, anevhe Fegplaiaentare, Toncments ld " T

Sotfoscrizione, la traswiissione ¢ la ticesione dei documenti informatici ¢ teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori

Procedenti o intervenuti, al debitors, anche se non costitusto, ed al castode eventualmente nominato, atmeno qltgrantacinque
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO B
seziotie Hsecuzioni I}l‘lﬂl(}bﬂiﬂl‘i - ’I'RDS}JNALE DI VELLETRI

27 111'11202015 :
sec.' '9I2/ 12 |

Liorvi prima dellwdienga fissaia per Pemisrions del) ordinanza i vendifa ai sensi dellart. 569 cp.c. assegnandy alle parti un
lerming non. superiors a Quindici gz’orﬁz’ prima. della predetia udienza. per far pervenive, presso di I note ds osservagione al - ..
provrio elaborato; ' Ny

15. intervenire glludienza fisiats exc art. 569 opee. per Lemissione dellordinansa di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ovdine al proprio incarico;

16. depositate, almeno diecd giorni prima delludiensa Jissata exc art. 569 cp.. per Femissione dell ordinanza di vendita, il

. p}bp?:z'a e!abamtf; ﬁér:}ra;je, céwlb[efo & rm’z‘z g/i?z![ééﬁ, ;ricz z'; ﬁ}.}m- 'b&.z-;'falzfe% AJ'F;IJ z'ﬁ ﬁma-zre!et'z"m;-'z-ﬁ;é m é;q.?bo}z'rc; azd m;;..z‘recni;ti‘d N
con programimi comparibili con Microsoft Word;

17. “allegaz"é alla relagione dommmzfazibm Jotografica interna ed esierna dell intero compendio pignorato estraends immagini di
Hit gl ambienti (terragzi, giavdini, aceessori, DParti comuni od eveninali pertinenze compress);

18. allegate alla relazjone lu planimetria dol bene, s visura catastale atinale, copia delly concessione o della liconga edikizia e degli
eventyali aili di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titels legittimante la detenzgone ¢ del verbale daccesso contenente
i Sommario resoconto delle operagioni svolte e Je dichiarasions vess dall vucipanie, nonché tutta Iy documentazione vitennta &
necessario supporto alla venditay

19. segnalare tompesiivamente al custode (o se non nominato 4l Giudize dell esecusions) agni ostatolo alf accesso;

20. provvedete a redigers, su apposite foglio a parte ed in Iriplice copia, adeguata ¢ detiagliata deserizione del bene contenente §7]
slerenti di oui- al precedente punto 1, nowché Ja compinta indicazione dei dati catastali per ja Suciessiva allegasione

- allordinanza di vendita ed al decreto ds traiferimento;

o
o

esirarre copia A fasceols dell'ssecuzione sy subporto in Briatico;
el

In adempimento dell'incarico conferitomi, lo scrivente, presa visione degli atti di pignoramento,
recatosi presso gl uffici catastali, prima, ¢ comunali dopo il giotno 16.10.2014 ha effettuato I'accesso
nell'immobile di causa, sito in comune di Montecompatti, e precisamente in via delle Carrarecce n. 103,
ed ha effettuato 1 tilievo fotografico dell'immobile stesso, nonché il tilevo planimetrico interno del
fabbticato.

Quindi, presa visione degli atti e dell’immobile oggetto dell'attuale petizia, & in condizione di

. €spotre quanto segue:

1° QUESITO

-verificare prima di ogni altea attiviti In completezza della documentazione di cui all® art. 567, 2° comma e.p.c. (estratto del
. catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni refative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori afla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato #otarile attestante le tisultanze delle visure carastali e dei regisies

v immobilian) segnalando-inimediatamente af ‘gtudice-ed sl creditore pignorante guelli mancanti-o fridonefy predisporee, sulla
base def documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregrudizievoll (ipoteche, pignoraments, sequestr,
domande givdiziali, sentenze dichiarative di Bllimento); acquisire, ove non depositati, fe mappe - censuarie che eglf ritenga

- indispensabili per.-la corretta. identificazione. del betie ¢ i certificati di destinazione urbanistiea (sofo per i .teerensi) df cui

_allardcolo 30 del D.P.R. § glugno 2001, n. 380, dando prova, fn caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
delPAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire Patto di provenicnza ultraventennale (ove non disultasse

dalla docomentazione in atti);

ARKEUSSTUDIO di GEOM. ANTONIO COLACECI o
Via Don MINZONE 0. 65 — 00048 — Nettuno (RM) - Tel../Fax, 069803540

on sl T,
st

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e w@ﬁn’?" BRI
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Gius PDG 21/07/2009

1A




CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO J
sczione Bsecuoni Immobiligs TRIBUNALE DI VELLETRI -

Esec. 962/12 -
Dallesame della documentazione depositata nel fascicolo di causa inizialmente 3li immobili

- gggetto di pignoramento erano individuati in catasto al foglio 20, pasticella 1326, subb. 501-502-503-
504 per una quota pari al 50%, ma in considetazione del fatto che in data 30/10/2012 con atto di
divisone del Notaio PERROTTA, al Sig,. dUSMUNIINGNPvcnivano attribuiti gl immobii distiati in
catasto al foglio 20, particella 1326, subb. 501-503, pet la quota pari all'intero, cosi come evidenziato
nella nota di trascrizione del pignoramento n. 3175 di formalit (0. gen. 4404) del 30/01/2013, la

resent izia valuterd gli immobili cosl come individuati nella nota di trascrizione del pignoramento

L

Pet gli immobili oggetto della citata perizia In documentazione presente in atti ¢ completa, tale
da permettere al sottoscritto CTU di redigere in maniera precisa la propria petizia estimativa.
Gravano sugli immobili in oggetto, le formalita tiportate nella Relazione Notatile del Notaio
Andrea FONTECCHIA depositata in atti il 24/04,/2013,

2° QUESITO

- descrivere, previo necessario accesso, Fimmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comume, localitd, via, numero
cfvico, scala, piano, interno, carattetistiche faterae ed esteine, superficie (calpestabile) in mq, confinf e dati catastali attuali,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di partd comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc..);

N L'immobile, oggetto di esccuzione immobiliate, & sito nel Comune di Grottaferrata, e
precisamente:

4 Quoia et AT b VilardellelCarrarcde i 104 ,-__,g:brnposta-'da’piaﬂo_
tetta e primo, confinante a Notd con altra proprieta plla 1391-1393, ad Est con altro
fabbricato distinto al sub 502, a Sud con Via delle Catrarecce ed a Ovest con altra uniti
oggetto di stima, in catasto al sub 503, distinto in catasto con i seguenti identificativi;
. a. foglio 20 — p.1lla 1326, sub 501 (abitazione), piano tetra e primo;
Labitazione ¢ composta da soggiorno, cucina, bagno e due ripostigli, oltre a pottico, al piano
terra; tre camere, un bagno, cabina armadio oltre a balconi al piano primo.
La supetficie utile dell'abitazione ¢ di mq 152,92 citca, mentre il portico & di mq 48,04 circa ed i
balconi sono di mq 41,79 citca. Completa l'immobile area comutie esterna.
Le caratteristiche costruttive dellimmobile sono: :
" struttura portante: in cemento armato;
* solaio: travetti e pignatte;
® copertura: a tetto con sovrastante tegole in cotto;
" pateti estefrie: muratura tipo pototon con intonaco civile tinteggiato;
" paretiinterne: a forati con tre e sei fori con intonaco civile tinteggiato;
*  rivestimenti bagni e cucine: in maiolica ceramicata, -
" pavimentazione interna: in monocottura;

EERE]

" Infissi interni: finestre in legno e porte tamburate; -
" infissi estetni: persiane in fetro;
- ® . portone di ingresso all'abitazione: blindato in legno
" 1mpianto elettrico: del tipo sHilabile; ™ T T T T e s v e e
*  impianto idtico: sotfotraccia (probabilinente in polipropilene);
. 'imi)iémtd termico: autonomo con caldaia esterna; o

I
‘
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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
sezione Esecuzioni Immobiliasi ™ TRIBUNALE DI VELLETRT =

Bsec, 962{_12

" scale di collegamento: in cemento tivéstite in marmo travertino. 7
- Allo stato attuale Pimmobile, adibito ad abitazione, ¢ completo_ed_ abitabile ed in buone
condiziont e tisulta occupato dall'esecutato e dalla sua famiglia,

<,
0.0

Tii clleGarmrcde 103, composta da. piano
terra confinante a Nord con altra propricta p.lla 1391-1393, ad Est con altra unita
I oggetto di stima, in catasto al sub 501, a Sud con Via delle Catrarecce ed a Ovest con
T oE e ene s sealieach la597-1044:; distintosin-catasto con i seguenti identificativic— - ¢ e s e oo
b.- foglio 20 — p.lla 1326, sub 503 (abitazione), piano terra; -
L’abitazione ¢ composta da soggiotno, angolo cottura, camera e bagno.
La supetficie utile delPabitazione ¢ di mq 63,41 circa.
Le caratteristiche costruttive dell'immobile sono:
" struttura pottante: in cemento armato;
= golaio: travetti e pignatte;
" copertura: a tetto con soviastante tegole in cotto,
" patet esterne: muratura tipo poroton con intonaco civile tinteggiato,
 partetiintetne: a forati con tre e sei fori con intonaco civile tintegpiato;
" rtivestimenti bagni e cucine: in maiolica ceramicata;
" pavimentazione intetna; in monocottura;
"  pavimentazione balconi: in monocottura;
" infissi interni: finestre in legno e porte tamburate;
® infissi estesni: grate in fetroy
"= . portone di ingtesso all'abitazione: blindato in legno;
" impianto elettrico: del tipo sfilabile;
* impianto idtico: sottotraccia (probabilmente in poliptopilenc);
" impianto termico: autonomo con caldaia esterna;
®  scale di collegamento:
Allo stato attuale Pimmobile, adibito ad abitazione, & completo ed abitabile ed in buone
condizioni ¢ risulta libero ed a disposizione dell'esecutato e della sua famiglia,

3° QUESITO

accertate Ia conformitd tra Ia descrizione attuale del bene (inditizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini} e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformiia;
a) se i dati indicati fn pignoramento non hanno mar ideatificato Pimmobile ¢ non conseatono Ia sua univoca
rdentificazione;
b)  seidad indicati in pignoramento sono cronei ma consentono Findividuazione del bene;
€) se { dati indicati nel ngnorameuto, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza Iindividuato

e ,!ihzmgbﬂf:gépp_rggqtapﬁ& in questo <50, Ja_storia catastale del compendio;.

La descrizione dei beni & conforme (per quanto tiguarda inditizzo, numero civico, piano) a
o _proprietd in quanto gli immobili nell'atto di pignoramento etano, inizialmente, individuati in catasto al
— "'——“-fog]‘io-—ZB;;pa;rﬁée]la—-l&%é;- subh;- i5@-1-‘"—-59-'2:503-—-504*per- una-quota-pati-al 50%;-ma-—a s eguito-di-atto-di-—-
- ~-divisone del Notaio PERROTTA, in data 30/10/2012, il Sig. diveniva proprietatio -

-~ degli immobili distinti in catasto al foglio 20, particella 1326, subb. 501-503, per la quota Iiﬁ'i all'intero,
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" quella confenuta nelPatto di’ pignofamento, tma si difféfisce ifvece néi dafi catastali ‘¢ nella’quota di =




sez&pne‘ Esecuzicini I11n11o-bjhﬂ{i : TiilBUNALE“];DI VELLETR;I e

se_c.‘ 961 1

cosi come tipottati nella nota di trascrizione del pignoraiento n. 3175 di formalita (n. gen. 4404) del
30/01/2013,

4° QUESITO

Pprocedere, ove necessario, ad cseguire le necessatie variazioni per Faggiornamento del catasto provvedendop, in caso di

difformita 0 mancanza df idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed alPaccatastamento defle uniti

immobiliari non regolarmente accatastate;

=T “"K"'é‘égﬁifgcaei”séfi:aﬂifégﬁﬁ}é fiscontrato che Timmobile cottisponde alle planimetrie catastah ™
depositate. ‘ s

- 5° QUESITO - -
indicare Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Dimmobile oggetto di esecuzione ricade in Zona Agticola "E1".

6° QUESITO

indicare Ir conformitd o meao della costruzione alle autorizzazioni 0 concessioni amministrative ¢ Fesistenza o meno df
dichiarazione i agibilits. In caso df costruzione realizzata o modiffcata fn violaziene delfa normativa urbanistico-edilizia,
L'Esperto doved descrivere dettaglistamente Ia tipologia degli abusi riscontrati e dire se Fillecito sia stato sanato o siz sanabile
in base agli artt. 46, comma 55, del D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380 e 40, corima 6° delia L. 28 fobbrase 1985, n, 47;
o Llimmobile sito in Via delle Carrarecce n. 103 e distinto in catasto al foglio 20 — p.lla 1326,
sub 501 (abitazione), al piano terra e ptimo, ¢ stato realizzato, per mq 74,03 di supetficie
residenziale, con Concessione Edilizia n. 7 del 13 /06/1995, protocollo 8909;

» La rimanente patte di superficie residenziale, del sub 501, pari a mq 78,89 e lintero immobhile
. distinto in catasto al foglio 20 - plla 1326, sub 503 (abitazione) al piano terra, sono
completamente abusivi ¢ per gli stessi non tisulta nessuna domanda di sanatotria depositata in

Comune di Montecompatri,

* leincongtuenze immobiliati potranno essete comunque denunciate con domanda di sanatoria
entro centoventi giorni dal decreto di assegnazione cosi come stabilito dall'art. 40, comma 5 del
D.P.R. 06 giugno 2001 1. 380, qualora l'immobile si ttovi nelle condizioni previste per il rilascio
del permesso di costruie in sanatoria.

Non esistono richieste di agibilitd per 'immobile oggetto della presente consulenza.

7° QUESITO

- dire se é possibile vendere [ beni pignorati in_uno. o pitr Iott; provvedendo in. questultimo caso, alla loro. formazione

T procedendp inoltre (50lo previa antorizeazione del Cradice. delfesceuzione) alFidentificazione dei nuovi confini ed alla ™=~
- . Aedazione del frazionamento; PEsperto dovrd allegare, fn questo caso, alla_relazione estimativa | tpi debitamente approvay
. dafP’Ulficio Tecnico Ffaiale; i

e P Guao” siigiabda Ja foriviazibng di lotti di vendita, feniito. conto-dei dati catastali distinti o i

- - due ingressi. agli immobili sepatati, le. unitd in oggetto costituiranno due lott, come di seguito

descritti:- - .. . ... .. L : - h
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Quota intera-di-unitd immobiliare, sita-nel-Comune di Montecompatsi, con ingtesso da Via delle- - - -
Carratecce n. 103, formato da piano tetra e primo. Distino in ‘catasto al foglio 20 — p.lla 1326, sub
501 (abitazione). L'immobile confina a Notd con altra proprieta plla 1391-1393, ad Est con altto
fabbticato distinto al sub 502, a Sud con Via delle Cattatecce ed a Ovest con altra uriita oggetto di
stima in catasto al sub 503.

QQuota intera di unitd immobiliare, sita nel Comune di Montecompatri, con ingtesso da Via delle

Cattarecce n. 103, formato da piano terra. Distino in catasto al foglio 20 — p.lla 1326, sub 503

: -(abitazione). L'immobile confina Notd con alira proprieta p.lla 1391-1393, ad Fst con altfa uniti

o oggetto di stima in catasto al sub 501, a Sud con Via delle Carrarecce ed a Ovest.con altra plla 597-
1041.

8° QUESITO

dire, se Pimmobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedenda, in questo caso, allz fortnazione
dei singoli lotti (ed ove necessario, allidentificazione dei muovi confini, nonché alla redazione del frazionamento
allegando alla refazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Utficio Tecnico Eratiale) indicando if valore di
ciascimo di essi e tenendo conto delfe quote dei singoli comproprictari e prevedendo gl eventuali conguagli in denaro;
Lesperto dovrd procedere, in caso contrario, alla stima delPintero, esprimendo compiutamente if givdizio di indivisibilita
cvertualmente anche ﬂlﬁ']uce di quanto disposto daIII’art. 577 e.p.c. dallart. 846 cc e dalfla L. 3 giugno 1940, n 1078;

Gli immobili soio pignotati pet intero compendio. : ' o

9° QUESITO

accertare se limmobile & libero o occupato; acquisice if titolo legittimante 51 possesse o Ia detenzione del bene evidenziando se

: ess0 fiz data ceria anterjore alfa trascrizione del pignoramento; verificare se tisultano registrati presso Putficio del registro degli
artd privati conttatti di locazione /0 se tisultino comunicazions alla localc autorica di pubblica sicurezza af sensi dell’art, 12 del
D.L. 2t marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultino contratti opponibili alla procedura esecutiva
PEsperto dovrd indicare la data df scadenza, Ia data fissata per il tilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

o GH immobili siti in Via delle Carrarecce n. 103 risultano occupati dail'esecutato e dalla sua
famiglia;

10° QUESITOQ

ove Fimmobile sia occupate dal confuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di

assegaazione della casa coningale;

. ... Nulla da riferire al presente quesito.. -

11° QUESITO

indicare Pesistenza sui beni pignorati di evemtvali vincoli artistici, siorici, albesghicri df inalienabiliti o df indivisibilita;

__accertare-Pesisienza di vincoli o onert: di natura condominiale-(segnalando. se L£li stessi resteranno a carico dellacqiirente,

ovvero sarapmo, cancellati o ddsulteranno non opponibili al medesimo); rilevare Pesistenza di divitti demaniali (di superficie o
servits pubbliche) o usi civics evidenziando gl eventuali onerd df alfrancazione o riscatto;
Pez l'immobile sito in Via delle Carrarecce n. 103 non esistono vincoli di cyi al quesito.
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12° QUESITO

detetminare if valore delfimmobile con.espressa. ¢ compiuta indicazione del .critetio. di_stima. e analitica deserizione della ...

’ Iett'cmi‘ura cui si & fatto ﬂfaﬂm cuto operandi le opporiune decuriazioni sul prezzo di stima considérardo fo stato di
conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura £ solf contrarti i locazione e i prowedzmena di asscg;mz;one af
confuge aventi data certa antcriore afla data di tragcrizione del pignoramento (1 ‘assegnazione della casa coniugale dovri essere
ritenuta nei Kmiti di 9 anoi dalld data del provvedimento di assegnazione se non trasceitia gei pubblici regisird ed anteriore alla
data dr rm.s'cnzmnc del plgnommento, .s‘empfc oppombrle se tmscutta m data zntcﬂorc 3113 dara dJ tmscuzmne del

pjgnammento, in questo caso i mmobf!e Verm vafutato come se fosse pna nuda propr}cta)

STIMA ANALITICA

La stima analitica ¢ basata sulla capitalizzazione del reddito netto annuo prodotto dall’uniti

Hnmobﬂlare
Per una corretta stima bisogna:

1. Esaminare i fattori intrinseci ed estrinseci del fabbricato;

2. Determinare in reddito medio annuo (R) presunto, ma che sia ordinario nella zona;

3. Determinare le spese medie annue (S);

4. Scegliere il tasso di capitalizzazione (r);

5. Capitalizzare il reddito neito medio annuo.

11 teddito lordo medio annuo (R) & dato dal canone annuo al quale si detrarranno le spese che di
noerma si sostengono annuahnente :

Lo scrivente, fatte le dovute considetazioni ed effettuati gli oppottuni calcoli, e considerando il
buono stato dell’immobile, ritiene g1usto attribuire al fabbricato di petizia il valore locativo di €. 700,00

mensile (canone medio di mercato), pari ad un reddito lordo annuo di €. 8. 400 00.
Pet le spese medie annue (S) sono stati considerati:
a.) Lavori petiodici e straordinari;
b.) Quota di ammortamento;
c.) Imposizioni fiscali;
che hanno generato un tasso di detrazione parl al 30%, pertanto il reddito netto annuo risulta essere (R-
S) ovvero: :
R= €. 8400,00 e S=30% di R; S= £ 8400,00 x30:100 = €. 2.520,00;
R-S= €. 8.400,00 - €. 2. 520,00= € 5. 880 00 (canone netto annuo) '
Capitilizzazione del cai e 1 = 4% medio (oscillanite tia Jl 2% ed il 6%) >

'A enzia del Tettitorio e da indagini di
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. sefione Bsceuion immobifad _ TRIBUNALE DI VELLETRT S, Bsec962/12
STIMA SINTETICA 7

-~ Volendo comparate la stima analiiea al probabile valore di meicat delPimmobile, il sottoseritto

adotta la stima sintetica, prendendo come patametto tecnico la supesficie utile, in libete contrattazioni
di compravendita per immobili con caratteristiche simili quello oggetto della presente stima.

Petcid; in relazione ai prezzi di mercato della zona, tenuto conto che le condizioni generali di
manutenzione-e conservazione dellimmobili sono miediocti, il sottoscritto titiene equo assegnare il
seguentevalore: €, 1.900,00/mq._pet Ia supetficie utile, ragouagliata con i ¢oefficienti di fiduzione, | - .

La consistenza commerciale delPimmobile & valutata di seguito.
¥

SV —

per il coefficente di riduzione ¢ per I valore i

Per cui ,moiﬁplicefpd? Ia supetfi le cp_ﬁimeyqiale

equo si ottiene:

mq 179,87 x 0,94 coeff. x €. 1.900/mq = €, 321.247,82 arrotondato in difetto ad 000,00
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" Hiset, 962/12

Bi_i“dati sono stati deswiiti _dall’Osservatorio  dei “valori immobiliari delPAgenzia del Territotic e

dalPosservatofio immobilfare FTAIP.) ’

- ‘Qualora Pimmobile fosse censito in catasto; come questo. oggetto: di stima, si prende; come
terzo patatietro, anche i valore che scatutisce dalla fendita catastale agpiosnata del 60% e moltiplicata
pet il coefficiente pati a 100. Pers, in questo caso, il valore che scaturirebbe dalla rendita catastale
dellinimobile. & nettamente inferfote al pitt ptobabile valore di metcato, per ciinon si titiene, ai fini .
della presénté Si;irna, ne n’_e,:cessaﬁo, fle tantomeno uﬁle,' usufruire di tale par‘aijn'etro-. o
Savehidit della casd fi 572006~

& fiscale alld §6iin

T NGB T doetfidiente Hi"ﬁ&l’i’i"'fi'c’:‘i&iﬁﬁ"@é‘?ihtb'dé?iitifé”&é{ﬁé Guid
- delPAgenzia delfe Entrate.) :

-« Quindi il valore scaturito dalla stima analitica mediato con quellp calcolato con la valytazione
sintetica, fornita il pit.probabile prezzo di mercato dellimmobile. .. . .
Per cui:

eclia 3"15' 14.0,00 + €. 321.000,00) : 2 = €. 234.000,00 ovvero

| (duecentotrentacinquemilacuro /00) pet Yintero compendio;

.;;—‘u:{mrﬂﬁ,’emm i 7‘ TYEILT
cliaGartates

Lo scrivente, fatte le dovute considerazioni ed effettuati glt oppottuni calcoli, e considerando il
buono stato dellimmobile, ritiene giusto attribuire al fabbricato di perizia il valote locativo di €. 350,00
mensile (canone medio di mercato), pati ad un reddito lotdo annuo di €. 4.200,00.

Pet le spese medie annue (S) sono stati considerati:

d.) Lavori petiodici e straordinari;

e.) Quota di ammortamento;

.} Imposizioni fiscali;
che hanno generato un tasso di detrazione pati al 30%, pertanto il reddito netto annuo risulta essere {R-
S) ovvero:

TR=7€.420000 0 © e S=30%diR; o 5= €,4.200,00 x 30:100 = €.1.260,00;
R-5= €. 4.200,00 - €. 1.260,00= € 2.940,00(canone netto annuo)
Capitalizzazione del canone net -S)i ¥ =V, dove r = 4% medio (oscillante tra il 2% ed il 6%);
€.2.940,00 : 0,040 = [BKHIRILN ST

o . ABL.B: i dati sono stati desunti dalPOsservatorio dei valori immobiliari dell'Agenzia del Tertitorio e da indagini di
e TAETCALQL)

STIMA SINTETICA

- "Volendd'co1hpa:ra£e‘lzr‘s‘tima analitica al probabile valore di'mercato dellimmobile; il sottoscritto
adotta la stima sintetiea, prendendo come patameiro tecnico la superficie utile; in libete confraftazioni
di compravendita pet immobili con caratteristiche simili a quello oggetto della presente stima.
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-

Petcio, in relazione ai prezm di mercato della zofia, tenuto conto che le co11chz1om generah di

_manutenzione e conserva21one delltmmobili sono mediocti

La consistenza cormnej:clale de]l’unmobﬂe ¢ valutata ch seguito.

_ azj 1 bili il sottoscritto titiene equo_assegnare il
seguente valore: €. 1. 900,00/_‘mg pet la superficie utile, 1agg11aghat1 con.i coefficienti di riduzione:

Per_cui oltiplicando 14 supetficie comietciale per il coefficenté di rid

equo si ottiene:

T *rnq‘63',41“?(‘"0_,94’6(_5’&1’{'.‘5& € 1‘.900/‘?11‘@““_‘_‘ _' :

- - Qualom 1’1mmobﬂe fosse censito in catasto, - come questo oggetto d1 stirm s1- p nde come
terzo patametro, anche il valore che scaturisce dalla rendita catastale apgiornata del 60% e oltiplicata

by,

B “"".:m-&h-.w...__ -
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pet il coefficiente pari a 100, Perd, in questo caso, il valote che scatutirebbe dalla rendita catastale
_dellimmobile & nettamente inferiore al pity probabile valote di mercato, per cui non si titiene, ai fini
della presente stima, ne necessatio, ne tantomeno utile, ysufruire di tale parametro.
dellAgenzia delle Entrate,)
RO di 1l valoré scatutito dalla stima analitica medidto con quello calcolato con la valutazione
sintetica, fognira il pin probabile prezzo di mercato dellimmobile. : -

’ Media valoti™= €. 3.500,00 + £€.7113.000,00) : 2 = €. 93.250,00 ovveto

€. 95 . 00000 (novanfacinquénﬁlacentoeuro / 00)' peﬂ’ini:ero éoinpeﬁdio; -

13° QUESITO

rifecive { risultati delle indagind svolte in apposita relazione redarta fornendo compinta, schematica ¢ distinta risposta (anche
negativa) ar singolf quesiti;

17 stata redatta relazione Hiassuntiva.

14° QUESITO

imviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rspetto della normativa, anche regolamentare, concernente la
sotfoscrizioneyda trasmissione e 1a ticezione dei documentt informatior e teletrasmessi, copia del proprio elaborato af creditor -
pi‘b_cc‘i;lentf o J?i?cmauti, al debitore, anche se non costituito, ed al cuéfo_de eventualmente nominato, almena quaraniacthuc
gloeni prima delludienza fissata per Ferissione delfordinanza i vendita.af sensi delfart. 569 o.p.c..nssegnando. alle parti un., -
termine non supefiore & quindici giornl ptima della predetta udienza pef far pérvenire, presso dif lui'note di osservazione al
propsio claboratd;

E? stata inviata per posta elettronica e taccomandata la presente relazione ai creditori procedenti ed al
debitore, prima dell'udienza fissata per il 20 ottobre 2015,

15° QUESITO

tntervenire allndienza fissata ex att, 569 c.p.c, per Petnissione delPordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiariments
in erdine al proprio incarico;

Solo se pervenute note di osservazione all’elabotato inviato,

16° QUESITO

depositate, almeno dieci giorni prima delfudienza fissata ex art, 569 e.p.c. per Femissione dellordinanza df vendita, il proprio
claborato peritale, completo df tutti gl allegati, sia in forma cartacea, sia In forma elettronica su apposito cd rom redatto con
Programmi compatibili con Microsoft Word: : oo

. Depositato, oggi 31/03/2015 Pelaborato peritale, ptima dell'udienza fissata per il 20 ottobre 2015..
17° QUESITO . .. . . .. . ..

o T gl ambienti (terrazzi; giarding, accessors; parti comung ed eventuali perinenze compresil. |

alfegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna delPintero compendio pignorato estraendo immagind di

Allegata relazione fotografica esterna od interna degli immobili oggetto di esecuzione.

- 18° QUESITO

allegare alla rélaziode Ia planimetria dél bene, Ia visiita catastalé attuale, copia della concessione o della b'ce:fz’zmidﬂizi:i e degli
eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante Ia detenzione e del verh rde daccesso
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P

contenente i sommario résoconto delle operazioni svolte e l&™ dichinrazioni rese dalPovcupantc, nonché tutta fa
documentazione titenuta di necessario supporto alfa vendita; .

' A]le,ga_ti: tichiesta accesso ag]i atti, Concessione Edilizia, visura 'éatasAt'aI‘é,‘ plammefﬂe catastali.

19° QUESITO |
segnalare renipestivzzmente :d custode (0 e non nominato af giudice dell’e secuzzbuc) ogni ostacelo allaccesso;
Nullz da segnalare wendo potuto effettuaie 11 soplalluogo sul posto.

© 20%QUESIFQ™ =" F FT

prowedere a redtgare, su apposito fogllo a pzzrre ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gb
EIEHIEH!‘I di eui al precedente punto 1, nonché fa campmm mdlcazmne dei datf carastab per ]a successiva a]]egaz;one
[Pordinanza di vendita ed al decreto-di trasferimento; - w = = s ‘e

- B stato redatto, su apposito foglio 2 parte ed in triplice copia, dettaghata descrizione del bene,
21° QUESITO B

estrarre copia di fascicolo dell’esecuzione su supporto informatico;

Depositati anche CD Rom del presente elaborato peritale.

+ Immobile sito nel Comune di Montecompatti, Via delle Catrarecce n. 103, , confinante a Notd
con altra proprietd p.la 1391-1393, ad Est con altto fabbricato distinto al sub 502, a Sud con
Via delle Catrarecce, ad Ovest con altra unitd oggetto di stima in catasto al sub 503. 1l
fabbricato & composto da abitazione disposta al piano tetra e primo, completa di balcone, per
una supetficie commerciale, di mq 179,87, il tutto distinto in catasto al foglio 20, particella 1326,
sub 501 (abitazione) al piano terra e ptimo, censito in Catasto Utbano con categoria A/7, classe
2, vani 7,5 e tendita catastale di €. 774, 69

+  Attualmente immobile risulta occupato dall'esecutato e dalla sua faimg]la.

» L'immobile sito in Via delle Carrarecce n. 103 e distinto in catasto al foglio 20 — p.lla 1326,
sub 501 (abitazione), al piano terra e primo, ¢ stato realizzato, per mq 74,03 di supetficie
tesidenziale, con Concessione Edilizian. 7 del 13/06/1995, ptotocollo 8909;

o 'Montecompatrr T

abusivi e pet gli stessi non tisulta nessuna domfmda di sanatoria depomtata. in Comune di

N lez'éstisféﬁo fichieste: di-agibiliti-per 'itnmobile oggetto-della presente consulenza, -
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TRIBUNALE DI VELLETRT ~

+" Tmmobile sito nel Comune di Montecompyitri, Via delle Carra:tecce n. 103, , confinante 4 Nord
con altra proprietd p.lla 1391-1393, ad Est con altra unit) oggetto di stima in catasto al sub 501,

" a Sud con Via delle Catrarecce, ad Ovest con altra proptietd plla 597-1041. I fabbricato &

' composto da abitazione disposta al piano tetta, per una supetficie commetrciale di mq 63,41, il

e it tutto distingosin.catgsto-al-foglio 20 pasticalla 1326, sub 503-(abitizions) 4l piacotarsacensio .

in Catasto Utbano con categoria A/7, classe 2, vani 3 e rendita catastale di €. 309,87,

» .Attualmente Pimmobile tisulta libero e a dispostzione dell'esecutato e dalla sua famiglia,

+ ..L'immobile sito in Via delle Carratecce n. 103 e distinto in cata
sub 503 (abitazione), al piano tetra tisulta totalmente abusivo e per lo stesso non risulta nessuna
domanda di sanatotia depositata in Comune di Montecompatri. ‘ ' )

Nom esistono richieste di agibilita pet l'immobile osoetto della presente cotisulenza.
gl p {2424 P

sto al fo}gﬁo:_Zd - p.]la'i.l.326, .
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