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ad alto fusto [pigne) nonché alberi da frutto e presenza di terreno verde e con assenza di zone aride.

1l successivo frazionamento depositato in 2kt in data [ prot. corme moi In
accordo a quanto disposto dal GE. Dott. Colognesi E. [vedasi verbale di udienza del . ha
apgiornato le cartografie veicolando il tutto verso | nuovi identificati ed estensioni catstall-le guali
sono di seguito riportabe:

La corte esterna ex part. 137 ora rimasta invarita solamente per il M.C.ELU, relativamente al C/2 e
diventata in prima istanza particefla 834 come poi di seguito specificato (oggetto di frazionamento
post prima udienza con richiesta di divisone in 3 lotti secondo appartenenza al PRG Comunale Vigente
- Verbale di Udienza del e rientrante sempre nel presente procedimento esecutivo.

Nota comune ai bene sotituenti 'elaborato peritale:

“Per la divisione tatastale dells superfici si & guindi proceduto a frazionare in due la particella B34
(che® stata aggiornata in seguito alla istanza dove |l terreno che era graffato al fabbricato deposito (in
precedenza al WCEU del, Comune di Velletri al Foglio 9% - Particella 137 - Cat. Cat. C/2 Classe 6 -
Consistenza Catastale myg 62,00 - R.C €115,27) ha assunto identificativo particella 834: mentre il
fabbricato [ex bene 1 & 2 ossia abitazione con [ locali al piano terra ed il fabbricate in costruzione
adiacente all'abitazione part, 136) & rimasto individuato con la stessa particella 136,

Detta particella 834 nel TF sara soppressa ed assumerd gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E
aab di mq 12276. 1] catasto attribuird degli identificativi definitivi al momento della approvazione®

La particella del fabbricato C /2 & rimasta invariato poiché I'istanza correttiva ha permesso di allineare
Ia corte esclusiva ex part 137 e creare in guesto modo la strada agevole per il frazionamento nei 3 lotti
come da richieste in sede di udienza da parte del CTP

Dovendosi pol aggicrnate le situazione deghl intestatart attuall ai quall | beni tutth song pervenuti in
forza di regolare titolo di proprieth come pol-ben esplicato nella sezione titolarita degli immaebili giova
relazionare che indata 30,06, 2021 & stata regolarmente inoltrata presso | competenti uffici del Catasto
di Rema [sede di Via Costi} istanza di Voltura la quale risulta ancora essere in iter di approvazione
ALLA DATA DI DEPOSITO DELLA PRESENTE.

Giowa inoltre sottolineare che con protocollo del poteva ritenere {Come
poi da ricevuta di accettazione) valido i frazionamento presentato il quale pol permetteva di
determinare le estensioni ed § valor riportati in tabella,

PRECISAZIONMI

Yedasi la sezlone riserve e particelarita da segnalare

PATTI

Non rilevante per i terreni di cui traztasi la presente relazione di valutazione peritale. Per informazioni
ageiuntive sl rimanda a quanto citato nella medesima voce della stima,

STATO CONSERVATIVO
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Alla data del sopralluogo si & rilevato che sul terreno in oggetto insistono vari fabricatl, ossia villetza su
due livelli avente al piano terra un locale cantina ftinaka ed al piano primp abitazione (sub.1 - 2}, corpo
di fabbrica ancora in costrugione (sub.3) postoe al piano terra e primo pianaslnoltre Vi presente un
ulteriore locale deposito (part. 137 cat.C/2] adibito a ricovero per gli animali (udcellie volatili)

Inaltre il terreno presenta varie tipologie di natura arborifera, oltre ad una natura di sottobosco
incolta.

Per maggiori dettagli si faccia riferimento alla relazione fotografica allegata e facente parte integrante
del presente rapporto di stima nonché alla sexione “caratteristiche costruttive prevalenti®,

PARTI COMUNI

Trattas) di_terrena sul gudle insistono del manufatt anch'essi oggetto del presente procedimento,
Inoltre sembrerebbe non insistanae partl comunl a meno delle partd dl ingresse efo accesso al
manufaiti stessi, ossia della strada di passaggio sterrata.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Palle dichiarazioni emerse in seguito all'accesso agli atti amministrativi dell'Uficio Tecnico del
Comune di Yelletri, nonche dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dai funzionari
competenti non si segnala Pesistenza di usi civici gravanti sul terreno oggetto di pignoramento.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

[l terreno nella sua estensione risulta essere plneggiante con ingresse primario per la parte AAB
confinante all'attuale Part. 834 AAA (da Via Appia Sud ove-ingistono due colonne facenti da sede di
Installazione di cancelio carrabile nonché ingresso secondario da Via Vigna Baldi come pol
rappresentato nell'allegato elaborate grafico.

Al momento del sopralluogo, || terreno, era identificato al N.CT. del Comune di Velletri al Foglio 99
Particella 137 e cat.cat quale ENTE URBANO per poi divenire part. 834 AAA ed AAB (in accordo alle
disposizioni e verbale di udienza del 03 Marzo 2021 con distribuzione in 3 lottl in accordo alla
onizzazione urbanistica di appartenensa)

Terrens per lo piti costituito da natura selvatica e diverse qualith tpologica di coltura presente con
alberatura ad alto fusto [pigne] nonche alberd da frutto e presenza di terreno verde e con assenza di
zone aride.

STATO DI OCCUPAZIONE

Limmobile risulta occupato da terzl senza titolo.

Limmaobile risulta essere occupato senza titolo da terzi senza titole, le specifiche e le dichiarazioni
degll stessi sona poi relazionate nel verbale redatto a firma sia degli occupanti {generalizzati nello
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stesso] sia dal Custode Giudiziario nominato,

PROVENIENZE VENTENNALI

Per guanto rigearda 'immobile oggetto di pignoramento:

*  Sussiste continuita nelle trascrizionl per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

Si riporta in stralaio Certificasione Notarile posta in attl ed allegato al presente elaborato di stima.
Immobilioggetto-di certificazione:

A) Unitd immohiliari, site in Comune di Velletri (RM] con ingresso da Via Appia Noova numero Krm.d4
& precisamente:

Al) appartaments, ad vge abitativo, poste ai planl terra e primo, della consistenza catastale
complessiva dl 5 [cingue) vani, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Velletri al foglic 99,
particelle;

« 136, subalterna 1, Via Appia Nuova n. KM £4, piano: T-1, Categoria Af4, classe 2, consistenza 5 vani,
Superficle Catastale Totale: 125 metn guadrati, Totale escluse aree scoperte 108 metrl quadrats,
RBendita Catastale Euro 208,58;

< 136, Subalterno 2, graffata con la particella 136, subalterno 1;

427 porsione di fabbricat, In corso di costrizione, catastalmeénte posto al pland terrra ¢ primo, censito
al Catasto Fabbricati del Comune di Velletri (BM), al foglio 99, particella 136, subalterno 3, Via Appia
Muova n. KM 44, piant: T-1, Categoria in corso di costruziane, Sens Reddito.

AZ) Locale ad uso magaxzing, posto al piano terrra, della congistenza catastale di 62 [sessantadue)
metri guadrati, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Velletri, al foglic 99, particella 137,
Contrada Carbonara soc, Cabtegoria C/2, Classe 6, Consistenza 62 metri quadrati, Supeficie Catastale
Totale: 58 metri quadrati, BEEndita Catastale Euro 115,27,

A4) Il terreno su cul Insiste la porzione di fabbricato sopra descritta, compresa l'area di sedime, della
superficie catastale complessiva di 17434 [diciassettemilaguattrocentotrentaquattro) metri quarati,
risultano altresi distinte al Catasto Terreni del Comune di Velletri (RM), al foplic 99, particella 137,
Qualitd Ente Urbano, superficie ha 01.74.34, senza reddito;

B] Uniti immaobiliare, sita al Comune di Velletri {RM) e precisamente:

appezzamento di terreno della superfice catastale complessiva. di metrl quadrati 1.374
(milletrecentosettantaquartro), censtto al Catasto Terreni del Comune di Velletrl (RM). al foglio 99,
particellz +0M, Qualith Vigneto, Classe 1, superficie ha 00.13.74, Reddito Dominicale Euro 26,61,
Reddite Agrario Eure 15,61,
CONTINUITA' DELLE TRASCRIZIONE AL VENTENNIO:
Con riferimenta al benl immobili meglio descritti alle superiori lettere AL), AZ), A3) e Ad]):

Anke mnl:e-nnin, be unita immaobiliar in oggetto risultavano di proprieta
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per il diritto di plena proprietd, in forza di compravendita a

rodritey del Dott Nomio in Velletri, Apertorio numers
traseritto preszo la Conservatoria del Registri Immobiliari di Velletri
,al numere di formalith, con il quale acquistava, dalla signaca

B | terreno ariginario con- sovrastante fabbricato rurale, su cwi
sono state edificate le unitd immobiliari oggetto della presente certificazione, per una superficie
complessiia di 17.920 [diciassettemilanovecentoventi] metri quadrati;

Con riferimento al bene immobile meplio descritto alla superiore lettera B):
Ante ventennio, l'unitd immobiliare in opgetto risultava di proprieta

wr i dirct] di comproprietd indivisa pari a 172 {un mezzo) dascuno dell’inters, in forza di atto
di compravendita a rogito del Dot gia Motaio in Velletri,
repertorio numero trascritto presso la Conservatoria dei Registri [mmobiltari

di formalita, con il guale acquistavano,
diritti di comproprietd indivisa pari a 1/2 (un merzuj

ciascuno dell'intero sul bene immobile in oggetto.
Con riferimento af benl immaobili meglio descritti alle superiori lettere A1), A2}, A3], A4 e B):
- in seguito al decesso

dichiarazione di successione registrata presso 'Ufficio Del Registro DPEMZ UT i {KM], in

al numero |, volume e trascritta presso la Conservatoria dei
Regiscri Immohiliari di Velletr al numera di formalitd, ereditd devolutasi
in forza di testamento, atto 3 rogito Dot gid Motaio in Velletr, i

, raccolta numero

acquistava || diritto o prena
proprietd sul beni immobili meglio descritti alle superiori lettere A1), e A2} ed i diritti di comproprieta
pari ad 1/2 [un mezzo} dell'intero sul bene immaobile meglio descritte alla superiore lettera BY: si
preciza che nella nota di trascrizione relativa alla sopra descritta successione non venivano indicati i
beni immobili meglio descritti alle superiori letters A3] ed Ad), tuttavia seniva indicato il diritto di
piena proprietd sul fabbricate rurale censito al catasto terreni al foglio 99 particella 136 della
consistenza di 1 ettari e 75 centiare; sifa presente che alla data odierna, non & stato pessibile reperire
copia conferme del festamento sopra descritte, tuttavia dall’esame della neta di trascrizione, si evince
che Funico erede i
anche la piena proprietd del beni Immobili meglio descritti alle lettere A3) ed A4);
= in forza i successlone testamentaria dl morte d i

i trascritta presso 'Agensia delle Entrate Ufficio Provinciale di Roma = Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare di I . al numera di formalita, eredita
devalutasi in forea di tpetamentn sabblico con atto a rogito Dott.

il diritto di piena
proprietd sulle unita immaohiliari in oggetto.

Per i dati di cul sopra si precisa che in seguito all'udienza del st & quindi stabilito di
procedere a frazionamento del terreno di cul alla particella 137 andando di fatto a costituire, come pol
richiesto dal CTP distribuzione in 3 lott tenendo conto della destinazioni
urbanistche derivanti dal PRG adottato dal Comune di Velletr

Il successivo frazionamento depositato in athi in data prat. come poi In
accorde a quanto disposto dal GE. Dott Colognesi E. (vedasi verbale di udienza del ha

T

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

amak Da QUATTROLIH ANGRER Emesso On: ARUBAPED 5.P.A MG T4 3 Seiiale 1aP2 0T8ahert 1 oo S0anTimn? 847

T

-



Andrea Quattrocchi
lrregners
----- (4}

LLL el Fridnnmade o Vells
Wi Lat 2170E - J0088 Vebetn (R} - Efecio Teonico Tosh Ell,.ﬂ]:l':}:::_u
‘i Lota- 20 - Q0088 Verluin (RM ) - Slud o At i
1 +28 06 I403GR4007 f +33 05 SHKITEE | 'Vie Lata 217 ) - 30 0056091 |Via Lam 20
MERE. i

aggiornato le cartografie veicolando il tutto verso | nuovi identificati ed estensioni-catastali le quali
sona di seguite riportate: ‘

La corte esterna ex part. 137 ora rimasta Invariata solamente per [l N.G.ELU, relativamente al C/2 e
diventata In prima istanza particella 834 come poi di seguito specificate | {opgetto di frazionamento
post prima udienza con richiesta di divisone in 3 lotti secondo appartenenza al PRG Comunale Vigente
- Verbale di Udienza del ) e rientrante sempre nel presente procedimento esecutivo.,

Nota comune ai bene sostituenti lelaborato peritale:

“Per la divisione catastale delle superfici si & quindi proceduto a frazionare in due la particella 834
(che & stata aggiornata in seguito alla istanza dove il terreno che era graffzto al fabbricaro deposito (in
precedenza-al-NCGEU del Comune di Velletri al Foglio 99 - Particella 137 - Cat. Cat €2 Classe 6 -
Consistenza-Calastale mg 62,00 - R.C €115,27) ha assunto identificativa particella 834; mentre il
fabbricate fex benel e 2 ossia Yabitagione ¢on | locali al piano terra ed il fabbricato in costruzione
adiavents all’abitazione part, 136) & imasto individuato con la stessa particella 136.

Detta particelia 834 nel TF sard soppressa ed assumerd gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E
aab di muy 12276. Il catasto attribuird degli identificativi definitivi 2l momento detla approvazione”

La particelia del fabbricato C/2 & rimasta Invariato polchd l'istanza correttiva ha permesso di allineare
la corte esclusiva ex part 137 e creare In questo modo s strada agevole per il frazionamento net 3 |otti
come da richieste in sede di udienza da parte del CTP

Dovendosi poi aggiornate le situazione desli intestatari attuali ai quali i beni tutti sono pervenuti in
forza di regolare titolo di proprietd come pol ben esplicato nella sezione titolarita degli immaobili si
rileva che in data (previ appuntamento con i competenti Uffici Catastali) & stata
protocollata richiesta di voltura delle propeitd attraverso la documentazione precedentemente versata
in atti attestante la titolaritad e provenienza del benl.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

=

Dalle visure ipotecarie effettuate presso PApenzia ‘delle entrate di Velletri - Roma 2 aggiornate al
0403 2020, sono risultate le sepuent formalita pregiudizievaoli:

Troscriziomni

# ATTOFPER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA HJECESSIDHE
Trascritto a Ufficio del Registro DPPG UT
Reg, gen Reg. part,
A favore
Contro
Note: 5i rimanda alla "Sezione I - Ulteriori [nformazioni” della specifica trascrizione posta (i
allegato al prezente elaborato di stima.
* ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENT (O IMMOBILI
Tragcritte a TRIBUNALE DI VELLETRI (RM] i
Reg. gen. Ree. part
A favare
Contry
Note: Si rimanda alla "Sezione D - Ulteriori Informazioni™ della specifica trascrizione posta il
dllegato al-presente elahorato di stima.
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Onerl d1 cancellazione

Ognl riferimento alle tabelle di cui sopra & ben relazionato sia nella cortificazidne dotarile nenché hella
relazione preliminare nonché nelle allegate visure ipocatastali che rimangons aggiornate al primo
deposito peritale.

NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di Destinggione Urbanistica richiesto presso ghi uifici comunali del Comune di Velletri
(RM)€ datle NTA "Norme Tecniche di Attuazione” del Comune di VelletrifRM]), il terreno oggetto del
presente rapporto di stima, risulta destinato dalla Variante Generale al P.R.G. approvata con delibera
di Giunta Regionale n6é del 14.02.2006, pubblicata sul BALRL. del 30.03.2006, come segue:

- parte a ZOMA E: Aree destinate alle attivita agricole;

- parte a ZONA L: Becupero Urbanisticao,

5i faccla riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) posto in allegato al presente
rapporto di stima

Il successivo frazionamento disposto in sede di udienza e le ricerche sul portale WEBSIT hanno
permesse di identificare e destinazioni di appartenenza a zonizzazione del PRG per la quota AAA della
particella 384 ossia la stessa conferma quanto sopra riportato ma con prevalenza di destinazione E -
Zona Agricola

5i fa riferimento alle NTA del Comune di Velletri (RM) ed all'allegatn Certificato di Destinazione
Urbanistica.

Inoltre per [l terreno di cui la presente trattasi si rileva l'edificazione di un manufatto ad use depaosito
[attualmente adibito al rcovero di animali da cortile e volatill vard) con piccola recinzione rude e
fatisciente.

Tale manufatto risulta quindi essere edificatn in forzs della Concessione Edilizia in Sanatoria (Legge
#7.1985) a sia per il fabbricato (hene 1 e 2)
nonché per il locale deposito identificato urhanisticamente come edifico B, (Vedasi Regolarith Edilizia
del Bene N.3)

Si precisa inoltre che risulta essere versata in atti sia la certificazione di ldoneitd statica nonche la
relazione descrittiva allegata alla domanda di Sanatoria al sensi della Legpe47.85.

Le dichiarazioni di atto noforio relative all'epoca degli abusi permettond-di desumers che | fabbricati
di cui al Foglio 99 Partcelle 136 ¢ 137 nsultanoe essere edificati imzalmonte nel 1960°¢ terminati nel
1964,

Le superficle oggetto di condono edilizio sono pol esposte ben esposte nell'allegato MOD. R Modello D.
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Certificazioni energetiche e dichiaraziond df conformitd

«  MNon esiste [| certificato energetico dell'immohile / APE.
* Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.
* Non esiste |la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

=  Monesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idoico.

Si rileva 'satia ¢ofgruita planimetrica tra lo stato rilevato e lo stato praficizzato come da elahorato
allepate alla domanda di &2natoria da parte del Sig.

prosso il Comune di Velletr: ed intesa per "COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO CON ANNESSO LOCALE
DEPOSITO ATTREZZI AGRICOLI”,

Il tutto ovviamente & rilerito al primo deposito peritale poiche la diversa divisione in lotti avvenuta in
accordo all'udienza di poi permessa di creare delle particelle a se stanti per gquanto
attiene al terreno inizialmente individuato al NCT del Comune di Velletri al Foglio 99 Part 137 {attuale
834).

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALL

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali,

Non si & a conoscenza di presenza di vineoli od onéri candominiali.

LOTTO 3

[l lotto & formato dal seguent beni:

« Bene N° 6 - Terreno ubicato a Velletri (RM) - Via Appla Nuova n, KM 44

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 cp.ac., comma 2 risuite completa:

51 attesta che la documentazione di coi all’art 567 cpc. comma 2 risulta completa, come poi
desumibili dalla documentazione allegata in athi.

TITOLARITA
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L'immaobile oggetto dell’esecuzione, appartiene al seguentl esecutat]:

L'immaobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

11 bene pignorata risuita di piena proprieta del debitore in epigrafe e le risultanze desunte sia dalla
relagione certificata notatile nénché dalle ricerche effettuate dal sottoscritto CTU riassumono quantn
SEPLE

-la titolaritd dei divitt sul terrenc ogeetto del presente rapportoe di stima al tempo del pignoramento 2

da attribuies «ditd devolutasi in forza di testamento pubblico con atto
a ropito Dot gtbo a
rogito Dott, LOric NUMEno
raccolta numero i, Fegisirato presso 'Agenzia delle Entrate di

al numers CSerle acquistando il diritto di piena proprieta sul terreno in oggetto da parte della
CONFINI

Il terreno oggetto del presente rapporto di stima confina con:

- Terreno di cui al N.CT. Foglin 99 Particella 143 sulla quale sembrerebbe insistere una strada di
BOCERS0E

- Terreno di cui al N.CT. Foglio 99 Particella 554;

- Terreno di cui al N.CT. Foglio 99 Particella 137 con annesso edificio Deposito;

-Terze persone

CONSISTENZA - _—
“Destisazbone | Superficde | Superficie | Coefficente | Seperficie | Adtczza | Piano
| | Metts | Lards | Convenzionale |
[Terrens ageuio | 1370 my | 1374,00 09 1,00 157800 mg | 0,00 m
i — Fotale ;'hi:-rna!- convensonaie: | ATABEWE | ==
Incidenza cendomimiale: s SR i'Llif e —
T o " Seperfleic convenzionale complessiva: R EEE LT : |

T4
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La superficie convenzionale & stata caleolata sulla base di: - dat catastali in atti aggiornatl; - caleolo
grafico su estratto di mappa aggiornato. A dar magglor spessore di rilevanza tecnica a quanto sopra i
& prodatto elabarato grafico, pit nello specifico sovrapposizione satellitare @ mappa catastale (reperita
dagli estratti di mappa versatl dal sottoscritto in atti). Inoltre si precisa che la mancaza di confing reali
e materiali sui loghi oggetto di causa non avrehbe potuto condurre i1 sottoscritfo a scelta metrica
tecmica i rilieve diversa da quanto sopra relazicnate. Ineltre, piccole eventuali differenze di
metratura, veicolano a differenze irrsiorie al valore di mercato poiche, come pol desumibilie dalla
sezione stima con riferimento ai VAM Valori Agricoli Medi, il prezzo € /mg per terrerens, diversificato
per qualita, conduce a valori con range di incertezza non rilevanti

CRONISTORIADATI CATASTALI

Pericdy ' Propricta Dati catastali
Dl B9/ 1970 ol 24/11/1968 | [wedioome) Cat=io Terreni 1
| Fig. 99, Fart 143
o1

| Jualitd Yigneto

Saperficie (B areca) 00 5% &0

[Dal Z4 111960 o 06,02 2020 | {redinoee) Cat=to Terremm
Fg 9% Pare 400
Quntia Veenetn |
I €1
| Superficte (B4 are cal 0013 74
Heddin dominicale £ 26,61 |
| Hadidstn agresin € 15,61

Relativamente alle tabelle di cui sopra-si rende opportuno sottolineare che ogni riferimento citato &
bene evidenziato nelle visure storiche aggiornate allegate gl presente rapporto valutativo, Alla luce di
guanto sopra, la scrivente ha ritenute’ opportuno riportare ogni data efo situazione storica degli
intestati al fine di creare un cronologico tra le proprieta e lo storico catastale.

Bituazione cronologica storica catastale [come da visure storiche aggiornate) relativamente al foglio
949 part. 400::

1] Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto meccanografico;
Impianto meccanografico del 01/09/1978;

2] Situazione dell'immobite dal 24711 /1988: derivante da FRAZIONAMENTC in atti dal

Sitwazione cronologica storica degll intestatari (dati pervenutl dalle Visure Storiche aggiornate
presenti in allegata):
1) Situazione degli intestati dal 28/04/1988:; 1.

2) Sitwazione degli intestati dal 24/11/1988: 1.
i ; . :

3} Sirnazione deell intestati dal 22/03 /1982

o
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DATI CATASTALI

Catasts terrend (CT) [

Drati identifcativi Datl di classamento |

— - L S— . o= =]
Fusglle I, Fan Suli. | Pare R Qualieh Clages Saperficie |  Reddito Aeddita Gralfatn

| | Cens [ haareca | dominicale agraria
| | | | |

Wignito | 1 | 0013 T4mg | 26,61 15616 |

90— | A 17 ==

Corrispondensa cotastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato de luoghi e la planimetrla catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramentao.

Si fa presente che perla corrispondenza castale si & proceduts al confronto cartaceo e dei dati catastali
riportati sulle visure al fine di agevolare la procedura in essere & non gravare sull'impegno economico
da sosterst. Mel case in cul si ritenesse opportuno effettuare rilievo con 'ausilio di strumento
eponsmastico, lo scrivente rimane a disposizione per effettuare tale integrazione.

PRECISAZIONI

Wedasi la sezione riserve e particolarith da segnalare

PATTI

Mon rilevante per i terreni di cui trattasi la presente relazione di valutazione peritale. Per informazioni
apgiuntive si imanda a quanto citato nella medesima voce della stima.

STATO CONSERVATIVO

Alla data del sopralluogo si & rilevato che il terreno in oggetto presentava varie tipelogie di natura
arborifera, oltre ad una natura di sottohosco incnolea.

Per maggiori dettagli si faccia riferimento alla relazione fotografica allegata e facente parte integrante
del presente rapporto di stima nenché alla sezione "caratteristiche costruttive prevalenti”.

PARTI COMUN]

TE
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Mon risuitano parti comuni sul terrenc oggetto del presente rapporto di stima.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, US| CIVIC]

Dalle dichfarazioni emerse in seguito all'accesso agli attl amministrativl dellUfficio Tecnico del
Comune di Velletri, nonché dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasclato dai funzionari
competenti non si segnala l'esistenza di usi civiel gravanti sul terreno oggetto di plgnoramento.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1l terrema-nella sua esténsione risulta essere pianeggiante, di forma regolare ed adiacente alla Via
Appia Sud all'altezza del KM.44.

Al momentn del sopralluogo, | terreno oggetto del presente rapporto di stima, identificato al N.C.T. del
Comune di Velletri (RM} al Foglio 99 Particella 400 e catcat quale VIGNETO della superficie di
1.347,00 mq drra, era costityito da natura selvatica e diversp qualiti tipologica di coltura presente con
alberatura ad alto fusto e pregenza di terreno verde e con assenza di zone aride.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile risulta libero

Alla data del sopralluoge effettuato dallo scrivente; il terreno pgeetto del presente rapporto di stima
risultava libera.

PROVENIENZE VENTENNALI

[ Periode [  Frepriem | T Am

I
[ Dal 11111967 2] | ~Atth di Compravendita

|
| 21/06/19%0 !
|

“Rogante ' Data " Bepertorio B° | Ragcolia N°
| | |
| | i T Trastrizione =~
| ' ; “Presso [ Data 7 [Reg.gene |  Regpart
| i'mﬂduﬁa}léﬁh' | - B\ NN T

. di Vallatr
| — - N g le:bm;:ijuru
| [ Prosse 1. T Patan |_ Reg. N© | Yol N° |
| i__ | ] R o i_

[i)
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Andrea Quattrocehi
ERCEnRrg it

Wia Lada 2170E - NI45 Villesa (RS - Byucip Teonico Tost Quallnessn|
Wl Laks 20 - (0045 Vadaln [FM] - Studio s et
| #35 06 34036H4307 {4349 (8 9EALTES [ Wia Lata 217IE} - +13 080800 % Laks 20}

Dal 220371982 al I Atto i Compravendics ||
217067199 ) LY A 5
Rogante | Data Hepermorin N* Haccolta N°
— ' L |
[ {
BT e—
1
| [ | Presso [ Data T Teg gea, i__ Reg, part, |
| | '
| . B — Eegiirawiene !
[ [ Prosso Data [ Hog NT [~ Vol.m® |
| | | Mae:
| | |
Tk 2106710006 | — '} Testamento o |
1z/08/2010 S : . DI
Emgante | Daia Ropertorkn N° Raccoltn §°
|
il  Trascrizione C
i- Presan ! Data -I-. " Reg gen, T Heg part. i
[ Conservatariades | Il ' =
RELIL di Velictri | 2
L ki — = - E
Reglatrazinne | %
[~ Presso I Daits T Reg. N T Wol.M™ | &
i
| sl -l | ! L W] g
I Fomela [HM} | g
| Y [ [
| Dl 12 fomfZFibal | Successions Testamentaria - Dichisrazien di Suctesiione
| 0505200 il e o B VSRl el | B a
Rogants Dats [ Repertorio N° Raccoita 6° | =
| : - =t———o N
| s
Traseriziang - = &
| 2
Presso [ Data [ Heg gen. [ Reg. park. o
| . ' | e e = "
| | | I
Registrazinne | g
| ' Fresso Datn /& L Mg N [ v W &
oy s i 4 ) B & Y E —~ E
I I Agerraia dalle _I- B
Emtrate | l i
— S R ~ _ i
&
=
Per gquanto riguarda I'immaobile oggetto di pignoramento: &
o
£
¢ Sussiste continuitd nelie trascrizioni per il ventennio precadente alla data di trascrizione del .§
plgnoramento; 2
T8 i
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Si riporta in straltio Certificazione Notarile posta in atti ed allegato al presente elaborato di stima.
Immuobili oggetto di certificaziones:

A) Unita immobiliari, site in Comune di Velletr] (RM) con ingresso da Via Appla Nuova numero Km.44
e precisamente:

Al] appartamento, ad uso abitative, posto al plani terra e primo, della consistenza catastale
complessiva di 5 (cinque) vani, censito al Catasto Fabbricat del Comune di Velletrd, al foplio 99,
particetle:

- 136, subalterno 1, Via Appia Nuova n. KM 44, planao: T-1, Categoria A/4, classe 2, conslstenza 5 vani,
Superficie Catastale Totale: 125 metri quadratl, Totale escluse aree scoperte 108 metri guadrati,
Rendita Catastale Euro 206,58;

- 136, Subalterno 2, graffata con la particella 136, subalterno 1;

AZ) porzione di fabbricato, in corso di costruzlone, catastalmente posto ai piani berrra ¢ primao, censito
al Catasto Fabbricat del Comune di Velletri (RM), al foglio 99, particella 136, subalterno 3, Via Appia
Nuowva n, KM 44, piani: T-1, Categoria in corso di costruzione, Senza Reddito,

A3} Locale ad uso magazzing, posto al piano terrra, della consistenza catastale di 82 [sessantadue)
metr quadrati, censito al Catasto Fabbricatl del Comune di Velletri, al foglio 99, particella 137,
Contrada Carbonara snc, Categoria Cf2, Classe 6, Consistenza 62 metri quadratl, Superficie Catastale
Taotale: 58 metri quadrati, REndita Catastale Euro 115,27;

Ad) 11 terreno su cul insiste s porglone di fabbricato sopra descritta, compresa l'area di sedime, della
superficie catastale complessiva di 17,434 (diciassettemilaquattrocentotrentagquattre) metri quarati,
risultano altresi distinte al Catasto Terrenitdel Comune di Velletri (RM), al foglio 99, particella 137,
Qualith Ente Urbano, superficie ha 01.74.34,5¢nwm ceddito;

E) Unitd imimobiliare, sita al Comune di Velletri [RM) ¢ precisamente;

appezzamento di terreno della superfice catastale complessiva di metri quadrati 1374
[milletrecentosettantaquattro], censite al Catasto Terreni del Comune di Velletri (EM], al foplio 99,
particella 400, Qualith Vigneto, Classe 1, superficie ha 00.13.74, Reddito Dominiczle Eurn 26,61,
Reddito Agrario Euro 15,61,

CONTINUITA' DELLE TRASCRIZION] AL VENTENNIO:
Con riferimento ai bent immobili meglio descritti alle superiori lettere A1), AZ), A3) e Ad):

Ante ventennio, le unitd immobiliari in oggetto risultavanc di proprieta ¢
per il diritto di piera proprietd, in forza di compravendina a

rogito del Dott, . Eia Notaio in
Tascritto presso la Conservatoria del Registrl Immobiliati dit Velletri
. al numero di formalita, con [l quale acquistava, dalla signora
Roma (RM), il terreno originario con sovrastante fabbricato rurale, su cul

sono state edificate le unitd Immobiliari opgetto della presente certificazions, per una superficie
complessiva di 17920 (diciassettemllanovecentoventl) metri quadrati;

Con riferimento al beng immobile meglio descritto alla superiore lettera B):

Anteventermio, I'uniti immaobiliare in opeetto risultava di propriets d

soper i divit df comproprieta indivisa pari a 1/2 {un mezzo) ciascuno delt intery, in forza di atto

7

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

Fimmaio D GUATTRACCCHI ANDRES Emases Oa: ARLEGEES 5 P8 MG CA S Sosalk 1aTa207Badendd ch RGO T B dadd

@



Andrea Quattrocchi
IRGEanare
(Tl el Tribeaie of Velletr :
Wia Laa 2970E - D045 Visdhadi (RM) - Stedio Tegnizo Tosh Suastirdasty
Woa Lara 310 - Q143 Vo bald (A0 ] - Slud s Agsas o
#3906 BAGGAEAIET ¥ 230 0B BEADTES [ Win Lale PITE)- 230 0S0E3R00T (Via Lats 20)
pauatirgechifipes grdion romait

mpac

di compravendita a roelio de] Dott,
repeftorio Bumer trascritle presso la Lonservatoria del Registn Iminablian di Yelletri in
o ll Formalitad, con I gquale acqulstavano, .
> | diritti di comproprietd indivisa paria 1/2 [un-mézzo)
ciascuna dellintero sul bene immobile in ogeetto,
Con riferimento ai beni immobili mealio descritt alle superiori lettere A1), A2), A3), A4) e B):

= in sepuito al i i '
dichiarazione di successione registrata presso PlUfficio Del Registro DPRM2 UT i}, in

xitta presso la Conservatoria del
Registrl Immobiliar] di Velletrs, al numero di formalita, ereditad devolutasi

in forza ditestamente, atto a rogito Dott. :

i, acquistava il diritto di piena
proprietd sul beni immaobili meglio deseritti atle superiori lettere A1), e AZ) ed i diritti di comproprieta
pari ad 1/2 {un mezzo} dell'intero sul bene immobile meglio deseritto alla siuperiote lettera B): si
precisa che nellz nota di trascrizione relativa alla sopra descritta successione non venivano indicati i
benl immobili meglo descrittl alle superion lettere A3) ed A4); tuttavia veniva indicato {1 diritbo di
piena proprietd sul fabbricato rurale censito al catasto terreni al foplioc 99 particella 136 della
consistenzas di 1 ettadd e 75 centiare; 5i fa presente che alla data odierna, non & stato possibile reperire
copta conferme del testamento sopra descritto, tuttavia dallesame della nota di trascrizione, s1 evince
che l'unico erede d- alla guale pertanto 5i ¢ devoluta
anche [a piena proprietd del beni immobili meglio descritd alle lettere A3) ed A4];

- |n forza di successicone testamentaria di morte
razione di successione repisirata

1l diritto di piena
proprieta sulle unitd immobiliari in oggetto.

FORMALITA PREGI UDIEE\"DLJ

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Velletri - Roma 2 aggiornate al
04/03 /2020, sono risultate le seguenti formalits pregiudizievoli:

iserizioni

¢+ IPOTECA LEGALE derivante da IPOTEC LEGALE Al SEMS| DELL'ART. 77 DPR 602/73 ED.LGS
46,99
Iserittoa Rom=il
Reg. gen. « Do mart
Inporto: €
A favore di
Contro

ao
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Capitale: € 24.167,00
Mote: 5i rimanda zlla "Sezione D - Ulteriori Informazioni™ della specifica trascrizione posta il
allegato al presente elahorato di stima.

Trascrizionl

« ATTOPER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Trascritto a 1fficio def Registro DPRMZ UT POMEZIA (RM) i1 05,/04,/2011
Reg. gen. R hare
A favore di
Contro |
Notesai rimanda alla "Sexione D - Ulteriori Informazion]™ della specifica trascrizione posta il
allegato al presente elaborato di stima.
= ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI l}l- NIHINCTATA CUCCESSIONE
Trascritto a Ufficio del Registro DPPG |
Reg. gemn. i Reg. part.
A favore di F
Contro
Mote: 5i imanda alla “Sezione D - Ulteriord Informazioni” della specifica trascrizione posta il
allegato al presente elaborato di stima,
# ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMODETLI
Trascrittoa TRIBUNALE DI VELLETR1 {(RM)] i
Reg. gen. « Ree. part
A favore di
Contro
MNote; 51 rimanda alla "Sexione D+ Ukeriart Informazioni”™ della specifica trascrizione posta il
allegato al presente elaborato distima:

Ogni riferimento alle tabelle di cui sopra & ben relazionato sia nella certificazione notarile nonché nella
relazione preliminare,

NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica richisto presso ghi uffici comunali del Comune di Velletri
[RM] e dalle NTA "Norme Tecniche di Attuazione™ del Comune di Velletri{fRM), il terreno opgetto del
presente rapporto di stima, risulta destinato dalla Variante Generale al P.R.G. approvata con delibera
di Giunta Regionale .66 del 14.02.2006, pubblicata sul BUR.L del 30,03, 2006, come segue:

« parte a ZONA E: Aree destinate alle attivita agricole;

-parte a ZONA L: Recupera Urhanistico.

Si faccia riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) posto'in'allegato al presente
rapporta di stima.

REGOLARITA EDILIZIA

a1
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81 fa riferimento alle NTA del Comune di Vellerrd (RM] ed all'allegato Certificato di Destinazione
Urbanistica,

51 rileva la corrispondenza tra lo stato dei luoghi al momento del sopralluogo con lestratto di mappa
catastale attualmente depositato in it

VINCOLIOD ONERI CONDOMINIALI

Mon sone presenti vincoli od oneri condominiali.

Mo si € a conoscenza di presenza di vinceli od onerl condominiall,

STIMA f FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale del beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variahili:
uhicazione dell'immobiie, caratteristiche ¢ peculiarith della zona oltre che dalla faclitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazions, finitura e confort, consistenza, repolarita
peometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli ¢ servitd passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda ¢ dell' offerta. Tutt questi elementi, in coesistenza
all'ezsame di alcune documentazion] ulficiali ed esperita un'attenta ¢ puntuale ricerca velta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia) |} valore per metro quadro che il valore
complessive, tenendo conto altres] di eventuzli adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il pii probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione det seguentl Lot

LOTTO 1

Bene N° 1 - Villetta ubicata a Velletri (RM) - Via Appia Nuova n. KM 44, piano T-1

Villine su due livelli (Piano Terra Cantinato e Fiano Primo abitativoe con annesso terrazzo di calpestio
attualmente non accessibile) ad uso abitative sito nel Comune di Velletri {RM) ¥ia Appia Nord n. KM
44, e precisamente: Villino in stato di fatiscenza disposto su due livellibe rélativo lastrico solare (Plano
Terra + Piano Primo e Fiano copertura parziaimente calpastabile] con corte pettinenziale ed entrata
indipendente. 1l suddetto manufatto risulta censito nel catasto dei Fabibelcati del Comome di Vellerri al
Foglio 99, particella 136, sub, 1 graffata sub. 2, categoria A/4, classe 2, vani §, R.C. € 206,58; Corte
esterna con spazd di manovrea ed accessi pertinenziall, con finiture di bassa qualitd e presenza di verde
Ccon necessaria manutenzione ordinaria nonché si sono rilevate  piantumazioni ad alto fusto,
ornament e varl suppellettili da glardino sparsi anche nella confinante particella 137 (rientrante
sempre nel présente procedimento esecutiva). 5i sottolinea un elevato stato di fatiscenza sia per
quanto Mgaarda-Ponith abitativa principale sia per il piano terra a destinazione cantina/tinaia. La
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presenza di finiture/rivestimenti/tipologia costruttiva interna ed esterna sono. diomedia qualits e
tipiche defl'epoca di edificazione dell'immuobile (metd annl 60 come da atto natorio relativo alFepoca
dell'abuse allegato alla domanda di sanatoriz ai sensi della Legge'-47/85)~ DESCRIZIONE
DETTAGLIATA Villino su due livelli [Piano Terra e Piano Primao) ed & coafinante con detts viaVia di
Yigna Baldi e Contrada Carbonara (5.5. Appia Nuova), proprieta terzl salvo altrl, L'accesso allimmaobile
e censentito attraverso strada sterrata in assenza di cancello carrabile efo pedonale, il terreno su cuj
insiste 1l manufatto risulta essere solamente in parte recintato da rete metallica. Oltre all uniti
immaobiliare destinata ad appartamento al piano primo vi & la presenza di ung zona a destinazione
cantina posta al plano terra, inoltre si & rilevata altra unitd immobiliare in corso di costeuzione
appartenente smch'essa alla parte esecutata [ampliamento del Bene 1 ed oggetto della presente
esecugipne]. Completa quindi la descrizione il lastrico solare al piane seconda per il quale non & stato
possibila | rillevo metrico e ta completa descrizione per | motivi di cul sopra. Il tutto & facente parte di
un fabbricato {cenglomerato misto in CLS e muratura) avente media consistenza ossia edificio per
abitagionl” civili  monofamiliari ed a ridosso defla zoma periferica a prevalenza simil
eemmerciale/industrizle del Comune citato con prevalenze morfologiche a carattere agrario/rurale
nonché alla wona quale 55. Appia ricca di addensamentl e poli a prevalenza commerciale. A ridosso
delle unita abitative vi & presenza di altro locale a destinazione deposito adibite al momento del
sopralluoge a ripare per volatili da allevamento. Detti beni risultano censiti nel N.C.EV. del Comune di
Velletri (RM] al foglio 99, particella 136, sub.1 graffato 2, categoria 4/4, classe 2, vani 5, Superficie
Commerciale totale 125 mq (superficie escluse arre scoperte pari a 108 mq), r.C. Euro 20658: Nella
fattispecie Il fabbricato del quale 'immobile in questione & parte, risulta essere edificato negli anni 60°
con soluzioni tecniche, impiantistiche e stratigrafiche non assolutamente rispondent a guanto
normaty @ dettato per il risparmio e 'efficlentamento energetico (Legge 10/91 e requisiti minimi
stratigralic - maggiori dettagli nelle caratteristiche costruttive) anche poiché non dovute dal punto di
vista dei dettati normativi. Costituzione immohiliare rilevata: Al Piano Terra: Corte Pertinenziale in
scarso stato manubentivo e uniti abitativa adibita a Cantina/Magazzino con annesso portico, scala
esterna di accesse al Piano Primo con ‘annesso ripostiglio posto al sottoscala accessibile solo
dall'esterno; Al Piano Primo: Soggiorno,/Cucina, Bagoo ¢ camera da letto nonché scala esterna facente
sia da accesso al piano abitativo che di collegamento abpiane Terra cantinato al quale sl accede da
porta esterna siteata nella zona del porticato in pilastrature in cls. Al Piano Secondo: Lastrico solare
collegato al piane primo attraverso scala esterna in materiale metallico. Plano T : Cantina
“attualmente” adibita a ricovers attrezzl ed annessa tinaia retrostante ‘accesso alla zona cantina.
[noltre, si rileva al Piano Terra e Primo (Foglio 99 - Particella 136 - Subalterno 3] : Presenza di
manufatto in corso di edificazione ed allo stato prezzo con 1a sola presenza della struttura in muratura
in hlocchi di tufo. Liimmaobile & appartenente

]

"Titolaritd™. Le intestazione catastali non coincidone con | attuale proprieta ossia con la parte esecuta
in quanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal sortoscritto emerge quale propriets

pervenuto da: -sopraluogo del sortosentto esperto estimatore -Relazione preliminare a firma del
delegato; -Certificazione Motarile -Visure storiche catastali - elaborati planimetrici = estratto di
mappa e planimetria catastale

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 99, Part. 136, Sub. 1, Categoria A4, Graffato'2

Limmaoblle viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 119.263,50

Il sottoscritto esperto estimatore ha proceduto con una duplice analisi di stima ovvero fondando il
tutto su di una media tra la stima sintetica par comparazione diretta e 1a stima analitica secondo |
dettati normativi degli standard Internazionali di valutazione ossia secondo la metedologia del MCA
Market Comparison Approach
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S precisa a tal proposite che la metodologia di stima in accordo alle _normative 150 Market
Comparison Approach & stata condolta in esame di un immobile subject oggesto di altra stima per poi
ragguagliare sia il valore In €/mq al manufatte oggetto di stima’il guale & stato debitamente
Indicizzato sia per prezzo €/my che per inflazione del mercato immoebiliare e quindi per sronologico
dell'evento di fotografia del valore quale principio base delfestimo immobiliare.

Ne deriva una linea guida la quale permetterd al lettore di ben essere edotto sulle metadologie & sul
principi dell’estima.

Si riscontro altresi quale unica negativita dello stock immohdliare di appartenenza la mancanza di dat
utili al fine delia-corretta applicazione del Market Comparison Approach (sia esso indicizzato o menao)
con mancafea di atth certi ed attuabili nell’interesso del presente elaborato peritale.

Relativamente alla Stima Andlitica condotto secondo 1 metodo del Comparison Approach secondo le
linee di ABI BAMNCA- Tecnoborsa nonché le normative di analisi 150 51 rende necessario sottolineare
che il valore finale del manufatto ha condotte all'esclusione di tale metodologia poiche fuori sia dagli
stock Immobiliari analizzati nonché delle anatisi condotte nel quarto trimestee del 2009 sul NTRN
Numero di Trapsazionl (nonchié con ricerche attualizzate al presente) dati i quali hanno veicolato il
sottoseritto all'esclusione. del metodo in quante gli andamenti del mercato confermano guanto
riportato ossia che | prezzl di vendita repeciti non sono assolutamente in linea on il trend di vendite
(vedasi linea guida riporgata)

Analisi delle NTN e determinazione delle influenze sul mercato immobiliare post COVID 19

Quanto sopra é sempre e comungue da intendersi per immobili in normali condizioni e ACCETTABILE
per il bema oggetto di esecuzione i gQuante wige il principlo di stima con fotografia del mercato
Immahiliare sia in passato ma con fluttuazion! economiche & di NTN numere di Transazione Attive
Mormali le quale risentono del periodo di emergenza italiano,

A maggior ragione si riporta la ragione di cui sopra:

In particolars, in ambito residenziale Nomlsma prevede nel prossimi annl una perdita tra | 54,5 e i 113
milliardi di euro di fatturato, per || 2020 & compresa tra | 9,2 e | 22,1 miliardi. Con riferimento al prez:, la
societa bolognese stima flessionl medie comprese tra il -1,3% e il - 4% nel biennio 2020-2021, Per il 2022
stima Inoftre una flessione dei valorl in timida attenuazione. Le previsiont dl Nomisma relativamente al
segmento corporate sono per un arretramento cumulate a chivsure del prossimo triennio di 278 mila
transazioni residenziali {di cui 48,4 mila nel 2020) & 9.4 millardi di eure di capitali investit] {di cul 2,6 millardi
di euro nel 2020); nell'ipotesi pid pessimistica il tracolle ammonterebbe a ben 587 mila unita {di cui 1188
mila nel 2020} e 18,3 miliardi di eurs di capitali imvestiti (di cul 5,8 miliardi nel 2020].

Momisma awverte che "il guadre che si profila evidenzia un contrasto stridente con || risultati registrati da
Momismaz nel 2019, che restitulvano un generalizzato migloramento rispetto agll anni— passati, Un
miglioramento corroborato tra I"altro dall'ineremento delle richieste di mutwa registrato nel primo bimestre
del corrente anno (+32 4%}". Guardando al settore residenziale Momisma stima contraccolpi decitamente
negativl, ma la posizione pil critica si registrerd in corrspondenza degli immobili dimpresas che
presenteranno-un riflesso recessivo diretto & immediato
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“Non resta che sperare = si legge nell'Osservatoric - in un sussulto di swwedutezza g lungimiranza che
consenta la definizione di misure su scala continentale davvaro non convenzionali per favorire |2 ripresa”.
Per Narmisma "il nemico pib pericoloso per Feconomia & quello che ancora non si @ manifestato: ovwers
Fimpoverimento che scaturim come effetto Indotto dall'inazione coatta Per questo, -secondo
Fassockazione "un ruok declsive & chiamato a svolgedo la finanza che doved necessariamente esercitare —
per il think tank felsines — un sistemmatico sostegno di una domanda di credito inevitabilmente pil fragile”.

Cosza ci si deve aspettare per il comparto immobiliare? "L'imprevedibile ¢ profonda crisi in atto porta
con 56 un'elevata componente di incertezza in merito alla sua durats e conseguente intensitd -
dichiara Stefano Magnolli, Executive Director CRIF Real Estate Service. - Dai mutamenti di hreve e di
medie periodo deriveranno inevitabilmente anche riflessi sulla modalith di frutzione degll spazi privati
e pubblici, familiari-e professienali. Nel | trimestre dell'anno gli Investiment! immobiliari effettuati da
investiton istituzipmali<in Ttalia sono calat guasi del 30% rispetto abi'analogo pericdo dell'anno
précedente con un qualche impatto anche sui prezzi che, perd, data la caratteristica resilienza del
mercato residenziale italiano, non dovrebbe comportare severe compressionl deflattive, A livello
complessivo non si & registrata una salda e diffusa ripresa dei prezsi post-crisi del 2008 e non ¢ si
attendono impatti negativi significativi sul comparto residensale - meno volatle rispetto a quella
d'impresa - anche se potranne esservi differenze in base alle caratteristiche tipologiche degli immobili.
Alcuni operatori Immaginano, ad esempio, potenzialmente menao interesse per le case oggetto di affitti
brevi in destinazioni turistiche {come gli appartament! nel centri delle ¢ttd d'arte] a fronte di un
possibile rinnovato interesse per le case di villeggiatura o, mapari, per le abitazioni in locazione di
lungo perioda”,

(tuali strategie si possono attuare per arginare |a crisi? "Gia dalle prime battute di questa crisi globale,
- prosegue Magnolfi- cf sl sta rendendo contochequesta non & come e altre crisi economiche ed
immobiliari osservate sino ad opgi, dallfultima dellé quali I'Italia non si era ancora completamente
ripresa. Potrebbero quindi non essere pih sufftclenti o adeguati | parametrd sinora utilizzati per
valutare gli immohili, mettendo parziatmente-in discussione i modelli valutativi e previsionali sinora
adottati Al contempo sl potrebbers tenere in considerazione altri e nuovi element sinora non
adeguatamente analizzati®.

Quall saranno gl effetti sul mercato della crisi coronavirus? "E chiaro che Ventitd degli effetti sul
mercato dipendera dalla durata del clima di incertezza e di emergenza, - risponde Magnolfi, - ma
possiamo comungue gid intravedere alcune tendenze che, preesistenti allo scoppio dell’epidemia,
hanno subito una accelerazione nella lore diffusione e che immaginiamo comungue non avranno un
carattere copnglunturale. Tra queste annoveriamo sicuramente il tema della salubrits, della
sostenibilith energetica ¢ ambientale del luoghi in cul si vive, st studia e i lavora, rimarcando che potrd
eszervi sviluppo economice e soclale olo se sostenibile e verde. Una macro tendenza, questa, che siva
ad innestare nel solco del Green Deal e del green lending lanciato recentemente dalla Commissione
Europea g appoggiato con vari strumentd dal sistema bancario”.
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Prezzo a metro guadio - Trend vs. Inmesire anno precadents
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Bussola Mulul CRIF — MutuiSupermarketit, n. M - Aprila 2020

[ prezzi immobiliari prima del Covid

Eppure il 2020 era partito in modo ottimistice, con vart segnali incoraggianti a partire dalla ripresa del
prezzo al metro quadro degli immaobili opgetto di paranzia di mutuo ipotecario. Nel primo trimestre
2020 questi hanno fatto registrare infatti una crescita del +1,9% rispetto al corrispondente periodo
2019 e oltre il +1% complessivo che risulta dal trend degll ultimi otto annk,

Interessante notare come la ripresa dei prexzi sia $tats trainata dagli immobill usati, che haano fatto
registrare, secondo la rilevazione, una crescita del 2,2% rispetto al primo trimestre 2019, | prezzi degli
immaobili nuevi hanno invece mostrato un +1,9% annuo nel trimestre,

Relativamente alle zone geografiche, i prezzi al metro quadro si sono magglormente ripresi al Nord
Est, com un +4,2% rispetto al primo trimestre 2019, mentre nelle aree geoprafiche Sud e |sole e
Centrola crescita si attesta rispettivamente al +1,6% e +09%; I'area Nord Owvest evidenzia invece
dinamiche ancora di centrazione rispetto allo stesso trimestre dell’anno precedente, registrando un -

Z2,0%.
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Comprovendite resdentiali - Trend vo. trimestre anno precedents
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Bussola Mot CRIF — MutulSupanmarketit, n. 31 - Aprile 2020

Compravendite immaobiliari prima del Coronavirus

Pur in leggera risalita, i valori immobhiliari erano comungue ancora attraenti per la dinamica delie
compravendite, che secondo 'Agenzia delle Entrate hanno confermato a fine 2019 la dinamica positiva
in atto da oltre quattre anni consecutivi. Nel quarto trimestre la crescita del numero delle
compravendite residenziali & stata paria +0,6% rispetto al guarto trimestre 2018, il che porta if dato
relative all'anno 20019 ad un +4,3% rispetto al 2016

Huovi fluss erogati — Trend vs. trimestre anno precedente
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Bussoka Bt CRIF — Marui SupemmarkeLit, o 31 —Aprile 2020

Crif-Mutuisupermarket
Mercatodel mutul-prima del Coronavirus
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A determinare un impatto positive sul mercato immobiliare, oltre alla ripresa di prezzi e
compravendite, si & aggiunto il fatbore dei tassi dei mutui molto vantaggiash che hanne spinto
I'interesse per la domanda di surroghe e di nuovi contratti, A confermario, {-dati 8t Banca-d’Italia
che nel quarto trimestre 2009 mostranoe un'espansione del nuov fussidVmutul erogati pari a +9,30,
dopo due trimestrl consecutivi di forte contrazione. Un trond confermato anche net primi due mesi del
Z0Z0, prima dell'esplosione dell'emergenza sanitaria,

"Gli shock avversl oggl In atte potrebbero portare il settore dell'immobiliare ¢ dei mutui 3 pagare
pesanti tributi nel corso dei prossimi trimestri, - commenta Stefano Rossini; Amministratore e
Fondatere di MutuiSupermarketit, - che potrebbero non essere compensati dal sensibile aumento
della domeanda relativa alla componente surroga che registriamo sul canale online, Tale dinamica di
accelerazione della Surroga & spiegata da diversi fttori fra cui Pestrema atteattivith delle offerte di
mutun a tasso fisso, il contesto peculiare di fimitazione alla circolazione delle persone che favorisce
l'utilizzo del canale internet e la disponibilitd di maggiore tempo da parte di privatd e famiglie da
dedicare alla ottimizzazione delle finanze personall”.

Prima che la pandemia esplodesse, la riduzione dei tassi di interesse sui mutui aveva spinto I'interesse
per fa rottamazione dei vecchi mutul, anche & sopratiutto tramite Pausilio del canale on line su cul
effettuare la ricerca delle copdizioni miglior. Secondo quanto rilevato, [ peso delle richieste di surrfoga
e sostituzione passa infatt dal 55% del totale delle richieste raccoltea gennaio 2020,al 57% a
febbraio e al 2% a marzo, seppur con volumi ben differenti.

Medin Irimesinle mghor spread - Mutul a Tasso Fissd & Vanabile
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Bussola Mutui CRIF =MutuiSupammarkel L, n. 3 - Agrile 2020

A marzo infatti si registra ovviamente un rallentamento della domanda di mubui acquisto, con un -23%
gul canale on line, a causa sia del lockdown che del clima di incertegza sull'economia futura, malgrado
il 2020 =i fosse aperto con un ulteriore miglioramento del tassi di offerta sul mutui per privati: nel
corso del primo trimestre 2020, i migliori spread di offerta hanno infath fatto registrare - sia per i
mutuba tassn variabile che per | mutui a tasso fisso - una riduzione media di circa 10 punti base.
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Per una operazione di mutuo di 140.000 eurn, durata 20 anni, valore immaobile 220,000 sura, | mighori
spread per mutui a tasso variabile e fissosi riducono rispettivamente.da’ upa. media dello
0,9% e 0,3% sul guarto trimestre ad una media dello 0,8% e 0,2% sul primo rimestre 2020,

| nuovi valori di minime storico degli indici IRS raggiunti nel corso dei mesi di gennaio e febbraio

2020 avevano contribuito a rafforzare ulteriormente |a polarizzazione delle preferenze di privacl e
famiglie verso nuovl mutul a tasso fisso,

RipariTions % delle richiesie per Bipo & tasso sul canale online
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Bussola Mutui CRIF ~ MuluiSupermarketit, n. 3 - Apfile 2020

PREMESSE
Prezzo e Valore

1l prezzo rappresenta la quantit di valore assegnata a un bene a conclusione una trattativa di mercato
tra due parti defle quali una & interessata a cedere i1 bene e Faltra ad "averle” in via definitva o
provvisoria. Parliamo di acquisizione in via definitiva o provvisoria per far rilevare che un bene nel
senso pracisato al paragrafo precedents = non necessariamente ¢ ceduto In via definitiva e, pertanto,
acuistato, ma pud anche essere ceduto in via provvisoria per un certo perfodo & pol tornare nella
disponibilita del proprietario originario.

Definizione di prezzo: i definisce "prezzo” la quantith di valore assegnata a un bene ed espressa in
moneta a conclusione di ung trattativa di mercato per commisurare il trasferimento definitive o
provvisorio del bene medesimao.

Il prexzo &, quindi, un'entith per misurare un valore, Valore che vedremo in seguito come si forma nei
confronti di un hene immaobiliare. Valore assegnato a un bene dopoun’interazione di mercato conclusa
tra due soggett] e dove si & trattata la cessione del bene in via definitiva o provvisoria. La misura di
questo valore rappresenta la quantitd di denaro, quale controprestazione per il bene ceduto, che ha
corrisposto o corrisponderd periodicamente il beneficiario della cessione del bene al cedente.

i tratta, dungue;di una misurazione e non di una valutazione perché il prezzo & storicamente un
fenomens gid avwenuto, € stato gia fissato. 5i ratta semplicemente di un"operazione eseguita ex post
alla formazione del prezeo medesimo per normale quantificazione, ln guesto caso monetaria.
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|| prezzo &, pertanto, un'entit economica perché misurabile osservabile.e sgientificamente trattahile
in maniera immediata.

Il prezzn appartiene alla sferz dell'ecenomia e non a quello dell'estimo, per cul ognl volta ¢he st parlera
di prezzo si fara sempre riferimento a una quantith osservata e osservahile direttamente sul mercata,
vale a dire un fenomeno concluso osservabile e misurabile con immediatezza {direttamente),

Cl soffermiamo perun attimo sul concetto di valore, che ricordiamo ancora una volta va assolutamente
distinto dal prezzao,

Il valgre rappresenta il concetto Fondative di tutta la materia estimativa e saperlo distinguere dal
prezzo, chea sua volta rappresenta il fondamento del mercato nel settore dell’'economia, appare come
unt dei principi.di apprendi- mento basilar.

Il valore rappresents una percezione, ciod una sensazione mentale ¢ corporale propria del singolo,
attraverse la quale attribuiamo un significato migliore o peggiore a un gualcosa, 1l valore & sempre
legato al concetto di positivita dell'entith cul of sl riferisce. La percezione &, dunque, propria del
singole, dell'individuo. Tuttavia esiste anche una percezione comune detta, appunto, “senso comune”,
che s'innesta nella percezione di ogni individuo In maniera pid o meno preponderante. Maggiore sard
laderenza per un maggiore numero d'individul rispette 3 un fenomeno e tanto pidt grande sard U
livello qualitativo ¢ quantitativa del valore percepito.

51 definisce “valore” la forza di orientamento del senso positivo nel confrontt di un bene, Il valore non &
una misurazione, ma la formulazione interiore o esplicita di un gludizio

I valore mel mercato

Il "valore” & un concetto essenziale per ]'estimo-che-meriterebbe una tratta- zione esclusiva. Tuttavia
per ragioni di spazio in un testo dichiaratamente opérativo possiamo solo limitarci ai concetti
essenziali e che delimitano i confini della materia.

[l valore rappresenta la percezione quantitativa e qualitativa da parte del singolo di un’entity positiva.
E la positivith di talée percezione assume quantitdh e qualith superiore o Inferiore in base alla
preponderanza del senso collettivo in nestato nell’esperienza del singolo. In termini generali si pud dire
che un'entitd di qualsiasi specie assume un valore maggiore quando & comunemente pii alta la percexione
del senso di questa entith Possiamo, quindi, affermare che "il valore & la misura del deonoscimento del
sensa’,

Il valore e un concetto soggettivo influenzato dal “senso collettive”, La misura del valore, come ogni
misurazione, aumentandone all'infinito le prove sui campioni, 5i approssima a un valore normale il cui
discostaments tende a zero.

La migura del valore normale se espressa quantitativamente con un valore monetario equivale al pli
probabile prezzo di mercato del bene che sl aveebbe In una trattativa ordinaria,

Il senso collettivo, nella sua moderna accezione, & derivazione del “sistema culturale” dal quale
proviene, ne deriva, dungue, che anche il valore, essendo una misura di riconoscimento del senso, sard
riferito & questo sistems culturale.

|| sengo colletmiva, tuttavia, & soltanto un‘astrazione intellettuale che s%in- nesta nell'esperienza del
singolo osservatore e, quindi, anche nel sistema culturale dell'individue e che influenza, dunque, Ja
percezione delld stesso senso collettivo,

&0

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

Fimafe Da: CAIATTROCCHI ANDREA Emesse Da ARUBAPEC 5P A, NG CA 3 SoroW 1eTh23TRaCad RO BSORET e ind |

=



Andrea Quattrocchi
Ingegnare

W Lata 21705 - 00040 Veleb (FR) - Stedie Tecnioe Tosd Cuattecsy
Wig Lata 200 - 30044 Wnbatri (A - Studio Adasssiaia
1238 06 MBIGGAIAT f =39 05 SEANTEE | VAR Lata 31 TE)- +30 DEBRIDIAT da Lata 70
mpac, 3 eialiroachiffivec ording roma, If

Nell'estimo, per attribuire una misura affidabile del riconoscimento del sen- £o collettivo, & necessario
costruire, dunque, un sistema culturale allinterno del quale la percerione sfa_unanimemente
riconoscibile,

Per ottenere un sistema culturale preciso e inequivocabile & pertanto-indispensabile mdividuare e
definire le finalith del riconoscimento del valore e, conseguentemente, modellare l'esperienza
dell'ogservatore all'interno dei confini dello scopo predetto,

Arrivare a stabilire il valore di un'entitdi comunemente percepibile non & un'operazione di
misurazione. Fissare il valore € possibile solo attraverso un giudizio, Nella fattispecie un giudizio di
valore,

Il gindiziv'di valore. opera a livello di percezione nell’estimatore, e questa si manifesta in diverse
maniere, dalla pid superficiale a quella pil profonda,

La percezione normalmente avviene attraverso quattro fazsi

* prima fase della percezione "oggettiva”, vale a dire che la comprensione dl un cggetto o entita
qualsiasi attraverso un rigido codice chiuso stabilito dal- la collettivith, come potrehbe essere,
ad esempio, la percezione geometrica di un oggetto. 1l giudizio estimativo non pud avere
queste caratteristiche, tuttavia possono esserci comungue del parametr| oggettivi nel processo
di valutazione come la misura delle superfici;

¥ seconda fase della percezione "psicologica” o “soggettiva”, Posservazione di un oggetio o entith
attraverso il codice della propria diretta esperienza come pud essere la percezione di un
oggetto in base al proprio punto dl csservazione. La componente soggettiva nell'estimo rimane
sempre un aspetto indispensahile per mettere in relazione if hene con la realth opgettiva;

v terza fase della percexione “associativa®, vale a dire Uidentificazione di un oggetto in base alle
relazioni di questo con gl oggetti prossimali, come pud essere la vicinanza di un oggetto a un
mura oppure riferendosi all’estimo,. come pud essere la vicinanza del bene a un elemento
valorizzante tipo mare, lago, monumento lcoaico ecc.;

¥ quarta fase della percezione “fenomenelogica’ iche rappresenta, In pratica, la lettura di un
oggetto o entitd qualsiagi poiché fenomeno definibile, ad esempio i materiali di cui & costituito,

Un giudizio di valore, ancorché sia riferito alla misura del senso comune per un'entith, opera a livello
di percezione e, pertanto, non pud che essere un pro- cesso essenzialmente sogpettivo. L'estimatore &,
dunque, sla un "soggetto attive" perché il giudizio parte sempre dalla propria esperienza e sia
"soggetto passivo” percheé la stima sara giudicata in base alla maggiore o minore aderenza all'effettivo
SENS0 Comune,

Il giudizio di valore deve interpretare il senso comune affinché abbia egli stesso un valore per gli aleri.
E pil questo senso comune od oggettivo sara correttamente [nterpretato e pii grande sard i valore del
giudizio espresso,

Stabilire un giudizie di valore nel confronti di un'entita presuppone, quindi, una conescenza profonda
e interiore della stessa entitd, tale da poter sviluppare la propria capacibi percettiva ed evidenziare gli
aspetti meno evidenti di questa; il tutto con coscienza del senso_collettivo da parte del sopgettn
estimatnre,

Un giudizio di valore non pub essere un atto di ribellione al sistema culturale per il guale viene
espreszo. La ribellione appartiene alla politica, all'arte o ad altro, ma non pud far parte di un gludizio di
valore, il guale.per sua intima es- senza & un atto pratico integrato e solidale con il senso collettivo,
integn come derivato di un sistema culturale ben preciso.
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In termini pitl propriamente estimativi e mene astratt, il valore pud essere conclusivaments espresso
come un giudizio atto a descrivere la quantitd pid probabile di beni con la quale rinsciamo a definire la
qualitd assoluta di un altro bene.

Vale a dire che, in termini pratici, {1 valore diventa un'espressione guanticativa di un parametro
qualitativo. Il prezzo, invece, rappresanta una misura calcolata e reale della quantitd di benl necessari
per definire un altro bene. Nelle economie evolute, pol, tuttl | benl sono rapportati al denaro guale
codice unico di definizions del prezzo.

Il valore &, dunque, un giudizio, || prezzo una misurazione.

La famasa “teoria del valore”, formulata da tuttl gli economisti, attiene, gquindi, pit all'estimo che alla
stesta econemia. Possiamo persino affermare che l'estime essendo la scienza del metodo per la
formulazione di giudia valo- irali def benl & una diretta conseguenza ¢ prosecuzione della teoria del
valore.

Percorso di stimeoe

Al fine del presente rapporto peritale si & data larga analisi all'applicazione del postulati dell'estimo
nEsia:

Frima paredigma dellestimo; lanalogio comparativa

51 definisce come primo paradigma dell’estimo la “analogia comparativa”, intesa come [ndividuazione
di un rapporte di somiglianza tra due beni immohiliari di cui une & di prezzo ignoto, in base alla quale
& possibile effettuare le opportune comparazioni per determinare dove | due beni effettivaments
differiscano.

La ragione di sussistenza dell'attivith estimativa ¢ quella di pervenire a un valore del bene che sia il pii
prossimo a quetlo reale.

Secondo paradigma dell estimo: Punicita del bene immohiliare

Ogni bene immobiliare oggetto di studi estimativi € rappresentato da un insieme infinite di
caratteristiche in maniera tale che rapportandolo a qualsiasi altro bene immaobiliare, anch’esso
rappresentato da un insieme Infinto di caratteristiche, non potrd mai esserci 'assoluta uguagliznza tra
i due insiemi di infinite di caratteristiche che li rappresentano. 5i dice per questo che opni bene
immohbiliare & unico.

Il giudizio di stima & la determinazione del “valore previsive™ che ha la maggiore possibility di
manifestarsi nella realta

Fosruloto n 3

Il postulate & altrimentl definito anche come di “invarianza della Trealtd”, vale a dire che la
considerazione del parametri di riferimento del contesto economico allepoca della stima, per la
determinazione del valore previsivo, deve essere esclusivaments rifefita @ quelli| ésistend nel
moento cul 1a stesza & relazionata

Postulara n,

Per uno stesso hene economico, a uno stesso momento zero, il valore previsive varierd In base alle
ragioni pratiche che hanno portate alla necessitd di stabilirlo.

Postolaton 5
L
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In ogni valutazione i soggettl interessati di gualsiasl tUpo e genere, le circostanze, | parametri e
guantaltre preso in considerazions deve essere sempre rifecito alla condizione di normalita.

Criterio di stima fondamentale: I valore di mercato
Nl *valore di mercate” & I'ammontare stimato per il quale un determinato immoebile potrebbe essere,
con maggiore probabilita, compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente & un venditore.

Presupponendo che Ta compravendita avwenga tra soggetti non condizionati, indipendentl, con
interessi opposti ¢ dopo un'adeguata attivitd di marketing durante la quale le parti hanno agito con
eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Avendo come oggetio di analis! gli immobili, le ransazioni di gquesto tpo sone molte dilsate nel
tempe, non esiste inoltre un luogo fisico normalmente. deputato alle operazioni e la trattativa avviene
in un modo particofare attraverso dei passagei di offerta e accettazione della stessa o anche per mezzo
di terzo soggetto mediatore,

Questa particoalare dialettica deve essere anticipata dal perito tramite ipotesi, in modo da esprimere un
prezzo probabile al guale perverranno le partt.

Il procedimento sostanzialmente consiste nel ricercare una serie di prezzi per heni analoghi a quello
da stimare e dove, per mezzo di adeguate comparazioni dei parametri pit importanti, 5i potra arrivare
a formulare a un prezzo definibile come il pit probabile valore di mercato.

Il valore cosi determinate nom &, quindi, liguidabile come pure valore di mercato, ma come "l pid
probabile®, ciné si tratta dellipotesi che ha la magglore possibilitd di avverarsi. Detto in altre parele:
tenute conto dei parametri assunt per Fanalisi del bene oggetto della stima, del rispetto culturale del
postulati dell’estimo e scelta la comparazione di mercate come criterio di confronto con beni di prezzo
nata, il valore cui si @ approdati &, favtd salva un'oscilazione d'errore, il medesimo cui giungerehbe un
numero indefinito di altri peritl nel complere ka stessa valutazione.

Una distinzione utile, ancorché apparentemente ovvia, @ quella tra valore di mercato e valore di stima.

Molte volte 1 perite, infattl, tende erroneamente a sovrapporre i concetti, [I "valore di mercato” 2
quello ora definito, i| "valore di stima” & quello, invece, cui deve pervenire il givdizio di valutazione
formulato dal perito. Questo vuol dire che un valore di mercato pud essere anche un valore di stima,
mentre non & assolutaments vero il contrario perché la stima pud passare anche per altri criteri di
valore o addirittura essere espressa con un cosbi.

[l walore di mercato e il criverio di stima cui ci si orienta nella maggior parte delle stimee generalmente
gi utilizza per twitti quei bent che presentano la capacitd di essere scambiati diretaments per Putilith
che peszono manifestare e, pertanto, la sua utilith pratica si aved inocaso di; compravendita, in parte
nell'espropriazione, nella divisione ereditaria, nella "prima" asta/ giudiziaria, nelle aste private e,
guindi, ir tuttl | casi dello stesso genere.

CONCLUSIONI ALLA STIMA 5TIMA
L'area sulla quale ricadono | beni opgeto di stima [villino indipendente composte da plano terra

cantinato, piand primo abltativo, portico, terrazeo ed adiacente manufatto in corso di edificazione] dl
cui@-parte Funith ogeetto della prosente, & strettamente confinante con Via Appia Sud e ben connessa
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dal punto di vista viario sia con (I centro del Comune di Velletri nonché a Cisterna i Latina [distante
circa 10 min di guida)

I dati circa l'andamento del mercate immobiliare della zona sono st reperiti pressa le fansd del
settore [agenzie immaobillary, studi tecnici, studi nodarili), valutando 1] rapporto tra la domanda e
I'offerta delle propoeste, noncheé attraverso la consultazione delle tabelle O.MIL pubblicate sul sita
dell' Agenzia delle Entrate & quelle reperite dal Borsino Immohiliare.

A completare la ricerca di comparazione diretta sono stati condotti studi e ricerche in merito sia alle
variazionl dell’andaments di mercato nonché in relazione sia ai prezzi €/mg medi per la zona di
sepmento di mercato sla al numeroe di transazione per compravendita fafficto,

Sonostatl altres] presl in conziderazione immaobili comparabile aventi stessa cateporia catastale ed 1M1
(sepmento di mercato e stock immobiliare] ed al rdassumendo si precisa quanto segue!

Abitariong df tipo civile: Unitd immobiliare a destinazione abitativa di tipo privato facente parte di
edificio con buone caratteristiche generali, costruttive e distributive e con tipologia prevalente “civile”
[vedi: fabbricato di tpologia civile). Presenta ordinariamente locali di media ampiezza con
distribuzione intérna e opere esterne di buona fattura, collegamenti verticali ed orizzontali ampi e ben
illuminati. Le rifiniture sono di buona o ottima fatturs, cosi come i materiali impiegati. E provvista di
impianti di erdinaria tecnologia.

IMI [Intensita del Mercato Immobiligre) Quota percentuale dello stock di unita immobiliari oggetto di
compravendita, Consente di percepire guale sia stata la "movimentazione™ degli immaobili
compravenduti rispetto allo stock immobiliare presente in un determinato territorio.

immaobile (vedi anche edificio) Edificio di concezione ed esecuzione unitaria; dotato di una propria
indipendente struttura e da un insieme di impianti; contenente spazi utilizzabili stabilmente da
persone per uwsi destinati all'abitazione o alla produzione di beni o alla produrzione di secvie, con le
eventuali relative pertinenze; delimitato da pareti continue, esterne o divisione e da coperture; dotato
di almeno un accesso dall'esterno. Potrd essere considerato immohile una singola unitd immobiliare di
un edificio e o un gruppo di esse.

BANCA DATY ()

Per guanto sopra ed al fine di una corretta  base valutativa, é stata presa come riferimento il Comune
di Velletri (RM) Zona E3 Suburbana/Zona Agricola (dati del [ semestre Z018) con valori per categoria
urhanistica principale “residenziale” per categoria quale *Ville e Villini " in condizioni normali che
vanno da un minimo di € 1.000,00/mq. ad un massimo di € 1.450.00/mq. da calcolarsi sulla superficie
convenzionale {vedasi per maggiori dettagli la linea guida AGT allegata alla presente) con valore fascia
media pari @ € 1.225,00/mg. Canoni di Locazione calcolati sulla Superficie Lerda Commerciale con
valori da 3,50 a 5,00€/mg x mese.

BORSING IMMORILIARE
[Z0MA Suburbana) Ville e Villint in  buono stato con valori aggiornati a Luglio 2020 con valori che

vanoo da un minima di € LI7500/mag ad un massimo di € 1.593,/mg. da calcolarsi sulla superficie
convenzionale [valore fascia media di Euro/myg 1.384,00

ANALISLDEL MERCATO IMMOBILIARE
Andamentn prezzo medio richiesto per immaobili in vendita (€/m*)
a4
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A Glugno 2020 per gl Immobili residenziali in vendita sono statl richiesti in media € 1.349 al metro
quadro, con un aumente del 1,55% rispetto a Giugno 2019 (1.328 €/m"). Negll ultimi 2 annl, || prezza
medio all'lnterno del comune di Velletri ha raggiunto if suo massimo nel mese di Magglo 2015, con un
valore di € 1550 al metro guadro. || mese in cul & stato richiesto {1 prezzo pil basso @ stato Agosto
2019 perun immobile in vendita sono stati richiest in media € 1,291 al metro quadro.

Prezzi al metre quadro dei comuni nella provinca di Boma

A Glugno 2029, 11 prezzo richiesto per gli lmmobili in vendita a YVetletri & stato di € 1307 al metro
fquade, rispetto ai € 2.555 della rredia provinciale
Il prezzo richiesto per gl immobill in afficto a Velletri ¢ stato di€ 7,43 mensili al metro quadro,
rispetto al € 13,90 della media provinciale.

Velletr], con una popolazione di 52,295 abitantl, & un comune della cittd metropolitana di Roma. Dista
circa 36 Km da Roma.

Solamente circa 1'1% di tutti gli annunci Immobiliarl detla provincia sono relativi alla cite,

In totale sono presenti in citta 2,495 annunei immabiliari, di cui 2.0098 in vendita & 397 in affitto, con
un indice complessivo di 47 annuncl per mille abitantl.

Secondo i dati dell' OM), il prezzo degli appartamenti nelle diverse [6) zone a Velletri & compreso In
tutta la cittd tra 900 €/m* e L600 €/m? per la compravendita e tra 3.2 €/m* mesee 5.8 €/m?
mese per guanto riguarda le locazioni.

1l prezzo medio degli appartament] (n vendita (1200 €,/m?) & di circa il 49% inferlore alla quotazione
media regionale, pari a 2450 €/m® ed & anche di circa il 54% inferiore alla quotaziene media
provinciale [2.700€/m?).

I prezzo degli appartament!| a Velletri ¢ relativamente disomogeneo in tutta la cittd, anche senel 60%
dei casi & compreso tra 750 €/m® e L.600 €/m>.

Velletri ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 1.200 €/m?, quindi ¢irca il 58% in
mena rispetto ai prezzi medi a Viareggio (LU} e clrca il 88% in pli rispetto al prezzl medi a Corigliano-
Rossano {C5], che hanno, rispettivaments, i preszi/pid-altie pid bassi in lalia, tra le cittd conuna
popolazione compresa tra 50,000 e 100.000 abitanti.
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Le gquotazioni di vendita rilevate, nel segmento di mercato interessato, per la tipologia dell'immaobile
ogpetto di stima si attestano sul valori massimi delle precedenti risultanze.

Nello specifico sono emersi valor per immabili similard i quali kanno permesso di desumere 1] valore
medio per €/mq pari a 1L.154 €/mq arrotondate pol a 1.200,00 €/mq per raggaaghio con la superficie
commerciale

Comparahile 1: Prezzo € 109.00,00 - Superficie 90,00 €/mq (riferimento di superficie netta)
Valore €/mqg paria 1.211,00

- Comparabile 2; Prezzo € 15%.00,00 - Superficie 150,00 €/mq [riferimento di superficie netta)
Valore €/my pari a 1L.0&60,00

- Comparabile 3: Preszo € 179.00,00 - Superficie 150,00 €/mq (riferimento di superficie netta)
Valore € /mg pari a 1.093,00

L'area sulla quale ricade il fabbricato di cul & parte 'unith opgetto della presente, & prossima alle Zone
commerciali del paese pssia con forte presenza di Attivith Commerciali , Supermercatl nonche si é
rilevata la vicinanza sia a scuole elementari e medie nonché al principali Istituti di istruzione
secondari, i quali, sono circa a 4 minuti di macchina dall’edificto.

Rasta poi importante la posizione geoprafica e toponomastica del manufatto il guale dista pochi metri
sia dallarteria stradale APPLA SUD la quale conduce alle provincie di Latina ponche alla strada
Provinciale del Cingue Archi la quale permette il rapido collegamento sia con i-paesi di Nettuno ed
Anziononché il facile raggiungimento della Pontina 557,

Tra le caratteristiche proprie dellimmobile oggetto di stima, sono stati presi in considerazione fattorl
come la consistenza, la posizione urbanistica (zona agricola di prosszima periferia ed immerso in zone
tranguille ¢ circondate dal Verde Privato), quindi la disponibility di servizi e collegamenti pubblici
{presenti & con normale frequenza ), stato di conservazione dell'immebile in condizioni di necessaria
manutenzione con una dotazione | di implantl da verificare poiché trattasi di allacel abusivi e con
assenza.di regolari contratti {impianto elettrico non completamente a norma e rispondente alla
recentissima, |[CEl '64/8 con specifiche ampiamente descritte nelle caratteristiche strutturali ed
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impiantistiche dell'immabile}, anno ¢ modalitd di costruzione, qualitd delle finiture, come rilevahile
dalla documentazione fotografica allegata alla presente.

Inoltre. si riscontra uno stato di rFlstretterazione sicoramente vetusto' e senga. caltenzione a
rivestimenti e caratterizzazioni dell'intere costruito ed in assenza di-soluzioni anchitéDoniche sia
interne che esterne.

Inoftre, la valutazione a mq. scaturisce anche in considerazione del fatto che i terreno sul quale ricade
limmobile oggetto di esecuzione ¢ destnate dal Piano Regofatore Generale vigente a mista Zona E
Agricola™e Zona L Recupers Urbanistico”,

21 rende altresi noto che la valutazione a mg. finale & stata dettata anche in considerazione della
particolare tipologia costruttiva dellimmebile il quale, risulta essere una civile abitazione
riconducihile a solusions costrittiva architettonica quale edific Ville e Villini indipendenti e circondati
da ampio térrene o corte estérna, da adibire ed utilizzare guale residenza sia a carattere permanente
sia a caratiete saltuarlo (€asa vacanze) con ordini di canoni di loazione medi  stimati in- 6,00
€/ myg mese [valore aleatorio poiché legato a variabili intrinseche ed estrinseche dettate anche da
accordi privati/personali] per superficie lorda commerciale.

In relazione a quanto sopra ed in base a tali considerazioni lo scrivente ha ritenube opportuno
condursi verso I pil probabile valore di mercato, affiancando, ponderalmente, i dati di cui sopra
relativl al valori minimi e massimi all’effettivo valore normale, caleolato in walutazione di zona sia
toponomastica che per categoria ed infine, quindi, ad un Valore Normale di 1.120,00 €/mq per
immaobili in condizionl normali ovwers senza confronti per livelli di piano si riporta ad valore normale
di L.150,00 €/mq

A tal proposito si rende utile Ja lettura dell'allegato "Valore Normale® il guale conduce poi a valori
molto concordi con Mandamento di mercato.

Per avere una chiara rappresentazions di cosa la normativa intenda per valore normale degli immobili
& necessario rifarsi alla definizione estratta’ dal DPRE. 20 ottobre 1972, n. 633 art. 14 cosi come
richiamata dal comma 307 della Lepgpe finanziaria 2007

"Per valore normale del benl e del gervizi siintende [ prezzo o corrispettivo mediamente praticato per
beni o serviz della stessa specle o similari in condiziond di libera concorrenza e al medesimo stadio di
commercializzazione, nel tempo e nel luogo in cui @ stata effettuata 'operazione o nel tempo e nel
luogo pit prossimi. Per la determinazione del valore normale si fa riferimento, in quanto possibile, ai
listini o alle tariffe dell'impresa che ha fornito § beni o servizi e, in mancanza, alle mercuriali e @i listini
della camera di cormmercio piil vicing, alle tariffe professionali e ai listini di borsa.”

Il provvedimento del 27 luglio 2007 n, 120811 del direttore dell'Agenzia delle Entrate provvede a
gniformare il metodo di @leoalo del valore normale dei fabbricat.

Il Valore Normale dei Fabbricati determinato in hase al provvedimento n. 120811 costituisce di Fatto
und presunzione semplice nella verifica dei Prezzi dichiarati negli atti di compravendita immohiliare
(Rogiti).

La somma di diverse presunzioni semplici accertate per una compravendita es:

Valore Normale maggiore del prezzo dichiarato,

Imperto di mutuo mageiore del prezzo dichiarato;

Freliminare di compravendita riportante un prezzo maggiore del prezzo dichiarato in atho,
Perizia per l'accesso al credite sensibilmente maggiore del prezzo dichiarato, etc...

» Comporta la definizione di presunzioni gravi, precise e concordanti tali da far scattare
Femanazione di un avviso di accertamento fiscale in capo alle parti venditori e acquirenti in
solido responsabili.
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E auspicabile che le partl, o chiunque sia interessato agli effetti della compravendita (hanche e
successivi acquirenti], accertino gli eventuall motivi per cui il prezzo dichiarato in atto & minore dal
valore mormale.

Maggiori informazlont sone disponibill sul sito www . ValoreNormale. it

[l walore medio ponderale ha permesso di stabilive un valore €/mqg pari a 1.200,00,

Per gquanto sopra, al valore assunto si applicheranno dei coefficients per caratteristiche intrinseche
(architettura degli interni discrete, tipologia del costruito, assenea  di decoraziond e divisioni degli
ambienti} ed estrinseche [rivestiment], materiall utilizzati, spazi comuni, posizione, zona residenziale
centraie] ehe tengano conto delle sue effettive caratteristiche definendo la qualita dell'immaobile -
Tabella TCM-3.1.1 del Tuglio 2008 direttiva dell'Agenzia del territorio — Edizione sole24 ore, di M.

Tambaorring - Principi di economia ed estimao, i C, Forte B. De Rossi - in particolare:

Caratteristiche Coefficiente
Caratteristiche posizionali + 1504
Cocfficiente di etd, qualita, bbricats - 24
(state di Batiscienza)

Caratteristiche di funzlonalita globale =14
Assenza Impianti 1094

Me deriva:
Valore di mercato = €/myq 1.200,00x 1,15 x 0.9 x 0,80%0,80 = €/mq = €,/mq 894,24
Arrotondato per eccesso ed eventuall fncerterze nel mercato immohiliare secondo il principio di stima

al momento della redazione dell'elaborate peritale a €mg 850,00

Bene N* 2 - Porzlone di fabbricato in costruzione ubicato a Velletri [RM] - Via Appia Nuova n, KM 44,
piano T-1

Porzione di Villine posto su due livelll (Piano Terra e Piano Primo) con annesse terrazeo di calpestio, il
tutto attualmente ancora in corso di costruzione, sito nel Comune di Velletri (RM) Via Appia Nord n.
KM 44, 1l suddette manufatto risulta censito nel catasto dei Fabbricati del Comune di Velletri al Foglio
99, particella 136, sub. 3, IN CORS0 DI COSTRUZIONE: L'accesso all'immobile oggetto della presente
stima avviene Lramite strada sterrata alberata che porta ad wpa corte esterna parzialmente
pavimentata [spazi di manovra ed accessi pertinenziall) con fAnitdee di Media qiialita e presenza di
verde curato ed in buono stato manutentivo con plantumazioni ad-alto fusto, ornamenti-ed arredi da
giarding. Si sottolinea uno stato di fatiscenza ed abbandono elevato sia per quanto riguarda il piano
terra ed il primo piane, che come gia detto risultano essere ancora in costruzione, pid nello specifico
risultano essere state edificate solamente le pareti ed [ solal limitatamente alla parte strutturale
(blocchi tufacei e malta). Costituzione immobiliare rilevata; Piano Terra e Primo: Presenza di
manufatte in.corso di edificazione ed allo stato grezzo con la sola presenza defla struttura in muratura
in bloccht-di tufo-Costituzione immobiliare da progetto depositato in attl (Vedasi sezione Regolarita
adilizia]: Piano Terra: Magazzino e Ripostiglio comunicants; Piano Primo: Camera da letto con bagno
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ad uso esclusivo e ampllamento della zona Pranzo/Soggiorno inerente al sub. 1-2,.nenché “Bene 1°
della presente esecusione immobiliare,

evidenxiato nella sezione “Titolaritd™, Le intestazione catastali non coincidonn cond'attuale proprieta
ossia con la parte esecuta in guanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal sotboscritto emerge
auale proprietd

gante sopra & pervenuto da; -Soprallucge del sottoscritte esperto estimatore -
Relazione preliminare a [irma del delegato; -Certificazione Notarile -Visure storiche catastali -
elaborati planimetricl = estratto di mappa e planimetria catastale
ldentificato.al catasto Fabbricati - Fg. 99, Part. 136, Sub. 3, Categoria C
L'immohile-wiene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del-bene: € 46,060,556
1l sottescritto espertn estimatore ha procedute con una duplice analisi di stima ovvero fondandao il
tutbo su i una media tra la stima sintetica per comparazione diretta e la stima analitics secondo i
dettati normativi degli standard internagionali di valutazione ossia secondo la metodologia del MCA
Market Comparison Approach in applicazione non di una metodologia Yield Oriented ma attraverso
stima per valore di trasformazione parametrico.

5i precisaa tal proposite che la metodologia di stima in accorde alle normative 15O Market Compariso
Approach ¢ stata condotta in ezame di un immoblle subject oggetto di altra stima per pol ragguagliare
sia il valore in €/mg al manufatbo ogpetto di stima | quale & stato debitamente Indicizzato sia per
prezzo €/mg che per inflazione del mercato immobiliare ¢ quindi per cronolegico dell'evento di
fotografia del valore quale principio base dell’estime immoblliare,

Siriscontro altres] quale unica negativitd dello stock Immeohiliare di appartenenza la mancanza di dati
utili al fime della corretta applicazione del Market Comparison Approach (sia esso indicizzato 0 meno]
con mancanza di attl certl ed attuabill nellintevésso del presente elahorato peritale.

Analisi delle NTN e determinazione delle influenze sul mercato immobiliare post COVID 19
Vedas! quanto relazionato alla medesima sessione di stima per il bene 1

STIMA DEL MANUFATTO IN CORS0 DI EDIFICAZIONE

Per i valori med| e | risultati della analisi condotte in evasione dell'incarico conferitomi si faccia quindi
riferimento a quanto bene evidenziato per il bene 1 ove ben sono relazionad | valorl €/mq per
indagini di mercato, banche dati, agenzie immobiliar] e stati conclusionall.

Al fine di poter veicolare lo scrivente verso il pit probabile valore di mercato si &, come sopra
ampiamente relazionate, oplate per il criterio di stima di “Valore di Trasformazione™ affiancando
quindi al Valore del Costo di Costruzione per fabbricatofmanufatte similare a quello oggetto di
procedimento esecutivo [Villa e Villino indipendente] dei coefficienti paramentrici pervenuti da una
fonte attendidbile quale una idonea letberatura tecnica ossia al Testo "Tipologle Edilzie” del 2019 Ed.
DEI Tipografia del Genio Civile - Redatto dall’Ordine degli Architettt ed Ingéneri (Colleggia] diiMilano.

Ladepuamento del Costo di Costruzione con aggiornamente [STAT redatta dal Comune di Boma
(preso come giusto comparabile tra la locallzzazione geografica del manufatto oggetto di esecuzione e
quanto usato in comparazione parametrica di cui sopra) ha dimostrato un Costo Unitario ad €mc v.p.
per il comune di Boma pari ad €/me vp $30,45 aggiornato al Gennalo 2018,

Larivalutazione monetaria ISTAT applicata sino all'wltimo periedo atiuabile ossia al Dicembre 20019 ha
paoi ricaloalato quants sopra (per poterlo comparare a quanto relazlonato nel teso di riferimento
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ovvero al 201%) vetcolando verso un Valore per Costo di Costruzione nel Cormune di Roma part a €/me
vp= 430,45 €/mc vp x 1,010= 434,75 € fmc vp

La percentuale in differenza quindi tra quanto calcolato per il manufatio comprabile assialdi 558,00
£ /mec vp e guanto poi indicazzato per il comune di Boma paria 434,75 €/movp & pari al 22%,

Tale valore guindi si riporta facilmente al costo di costruzione indicazzato per un’altezza media di 3,00
m [altezza standard) al fine di ottenere un idoneo coste di costruzione al mg.

Per la tipologia edilizia utilizzata ai fine di una idonea comprazione [sopra indicata) si riscontrava una
costo per €/ me parl & 167200 €/mg, valore il gquale se indicazzato secondo la percentuale
parametrica.a differensa di comprazione tra Milano e Roma [22%) conduce verso un Valore €/mg per
costo di costruzione-paria 1.304,16 arrotondato poi per difetto 2 1.350,00 €/mg

Da cul guindi emerge la fise conslusionale ovvero che per detérminare il valore di un'unitd
residemnziale in corso di edificazione andrd considerato, pertanto, il costo di costruzione per le opere
realizzate sino a quel momento riferite all'alloggio in oggette, cui andrd sommato il prezzo della quota
di area fabbricabile da imputare all'unitd, agevolmente determinabile in base al costo reale di acquisto
e considerando leffettiva ripartizione di superficie di competenza.

Per evitare calcoli oppettivamente poco agevoli per un cantiere ormai iniziato e dove & difficile
esaminare: materiali stoccati, mano d'opera e forniture da saldare dosuti all'unitd oggetto di stima, &
possibile moltiplicare il valore di mercato dell'unitd residenziale conclusa per un coefficiente
determinabile sulla base delle opere di completamento da eseguire per portare a termine I'opera. La
procedura evita di scorporare costi dell’'area da imputare all'unitd residenziale e l'effettivo costo di
costruzione dovuto alla sua edificazione. 5i tratta, in pratica, di una svalutazione percentuale dovuta ai
deprezzamento funzionale determinato dal mancato completamento dell'opera.

Prezzo €/mq per immaobile terminate e vendibile; 1.530,00 €/mq *1,10= 1.683,00

Costo di Costruzione (immaobile terminato ossia conzegnato in regola d'arte] avente caratteristiche di
unita principale e non appendice della stessa, recente costruzione, senza eventuali adeguamenti
normativi strutturall, assenza di imprevisti per vetusta della struttura portante ecc: 1.350,00 €/mg

Le opere di completamento, essendo un manufatto In corse di eficando, sono state sempre
ragguagliate a degli indici paramentric, rappresentat] come di seguito, per pol essere defalcati al
Valore del Fabbricato finale o meglio sl ricapitola quanto di seguito:

CoD. OPERA PREZZ| IN EURD %
Ly Scavl a rinterr T28.762,00 2,85
02 Cremoliziont & rimozicnd 13.210,00 0,29
‘ 03 Sotlomurazions 221. 18,00 [ 5,00 |
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Per alcune delle opere di cul sopra s é rilevato il parziale completamento o inalcuni casi risultano
essere opere in corse di definizione.

Pigi nello specifico sié rilevatoe [o stabo edificatorio delle sole strutture e quall incldonho per esempio

similar per il 23 %

Evenbiali imprevisti e la probahilita di tralasciare percentuali paramatriche fondamentali conducono

il spttoscritto ad applicare in definitiva una percentuale paramentrica totale del 10%.

1l pin probahile valore in €/mq per superficie ragguagliata nssia convenzionale sara guindi:
Virasl= [Vimm {edificate] = Veostruzione residuo |

Veostruzione= [1.350,00 x 0.9] €/mq= 1.215.00 €/mq

Virasf=s [Vimm [edificato] = Veostruzione residuo |= €/mqg L683,00 - € 1.215,50 = 468,00 €/mq

Juante sopra @ valido anche in forza delle inceriezze del mercato per eventuali probleml
strutturali, indagini diagnostiche, adeguament] normativi, diversitd dello stock immobiliare,
appartenenza dell’'unitd in edificando con caratteristiche da assimilarsi successivamente ad
appendice funzionale dell'uniti principale.

Valore che tiene conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, e si colloca ai

valori congrui delle indagini condotie inevasione dellfincarico.

s Bene N* 3 - Deposite ubicato a Velletri [BEM] - Via Appia Nuova n, KM 44, plano T-1
Locale deposito (rimessa attrezzl agricoll) attualmente destinate al ricovere di animall da
cortile e wolatili con struttura in muratura ¢ copertira piana sito in Velletrd - Via Appla Sud ed
ingresso da Yia di Vigna Baldl Immobile identificate al N.CEU, del citato comune 3l Foglio 99 -
Particella 137 = Cat. Cat. C/2 Classe 6 = Conslstenza Catastale mg 62,00 - B.C €£115,27 Corte
esterna [Particella 137 ora Ente Urbano) con finiture di bassissima gualita e presenza di verde
non curato con piantumazioni di vario genere e presenza di vari suppellettili da giardino i§ gquali
sono sparsi nellibera particella 137 con estensione di superficie di circa 17 434,00 mg (vedasi
hene 4] Si sottolinea inoltre, relativamente at beni confinanti pvvero bene nn- 1-2- un elevato
stato di fatiscenza sia per quanto riguarda "unita abitativa principale (Bene 1 Piano Primo) sia
per il piano terra a destinazione cantinaftinaia (Bene 1 Piano Terra) adiacente ad un
manufatto in corse di edificazione ed attualmente allo stato grezzo di sola struttura portante.
La presenza di finiture/rivestimenti/tipologia costruttiva interna ed #stérna, Song di hassa
gualitd e tipiche delfepoca di edificazicone dellimmobile [metd annl 607 L'acceszo
all'lmmobile & consentito attraverso strada sterrata [n assenza di cancello carrabile efo
pedonale ed il terreno su cui insiste il manufatte risults essere In parte recintato da rete
metallica, 1l manufatbo {conglomerato misto in CLS ¢ muratura) si trova a ridosso dellz zona
periforica—a prevalenza  simil commercialefindustriale del Comune citato con prevalenze
morfologiche a2 carattere agrariofrurale nonché alla zona quale S5 Appla ricca di
addenzamentl & poli-a prevalenza commerciale. I compendio oggetto di stima ingiste su terreni
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la cui lottizzazions & rientrante in zona periferica, nella quale si denota la presenza di soluzioni
architettoniche ed wrbanistiche simili a quelle del manufatte -ogpetto. di esecuzione
immohiliare ovvero riconducibili nefla maggior parte del castad architetture guali
Villette Ville single/Ville a a schiera (abitazion] a carattere [sodato] nonché rare preschiza di
palazzine civill pluriscala & schiera e/o edifici per appartament! (ad altezza massima di 172
plani fuori terra) ossia palazzine per abitazioni elvill plurifamiliari, edificate mediamente negli
anni B0 ed aventi quale caratberistica strutturale portante principale in CLS {Calcestruzzo
Armato) e mista quale CLS - Murdatura in tamponatura  legeerments  isolatz
termostratigraficamente. L'immobile & appartenente come poi relazionato nella serione
ttolarita

Luanto sopra e
pervenuto da: ~Sopralluogo del setioscritto esperto estimatore -Relazione praliminare a firma
del delegato; -Certificazione Notarile -Visure storiche catastali = elaborati planimetrici -
estratto di mappa e planimetria catastale
Identificato al catasto Fabbricatd - Fg. 99, Part. 137, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1,/1)

Valore di stima del bene: € 22.302,00

Si ¢ proceduto ad una stima ponderale andando a fondare il tutte su di una media tra la stima
sintetica per comparazione diretta e la stima analitica secondo | dettati normativi degli standard
internazionall di valutazione pssia secondo la metodologia del MCA Market Comparison Approach

S0 tiene da subito & rendere 1 letbore edotto sulla particolare valutazione adottata ossia si &
procedute ad applicare il coefficentamento scelto di cui poi alla sezione consistenza immobiliare
direttamente al valore €/mg applicato e-studiatoyanalizzato per la superficie residenziale di cui ai
beni 1 e 2.

Si precisz a tal proposito che la-metodologla ‘di stima ln accordo alle normative 150 Market
Compariso Approach é stata condotta in esame di un Immoebile sebject oggetto di altra stima per
poi ragguagliare sia il valore in €/mq al manufatto oggetto di stima il quale & stato debitamente
indicizzato sia per prezzo €/mg che per inflazione del mercato immobiliare e quindi per
cronalogico dell'evento di forografia del valore quale principio bage dell'estimo immobiliare.

Ne deriva uma linea guida la quale permetterd al lettore di ben essere edotto sulle metodologie e
sui principl dell'estime.

51 riscontra altresi quale unica negativita dello stock immobiliare di appartenenza |a mancanza di
dati utili al fine della corretta applicazione del Market Comparison Approach [sia esso indicizzato o
meéna) con mancanza di atti certi ed attuabili nell’'interesso del presente elaborato peritale.

Relativamente alla Stima Analitica condotto secendo il metodo dal Comparison Approach secondo
le linee di ABI BANCA- Tecnoborsa nonché le normative di-analisi SO si rende necessario
sottolineare che [l valore finale del manufatto ha condaotte all'esclusione di tale metodologia polché
fuori sla dagll stock immobiliari analizzati nonché delle analisi-condotte nel guarto trimestre del
2019 sul NTN Numero di Transazioni (nonché con ricerche attualizzate al presente) dati i quali
hanno velcolato [ sottoscritto all'esclusione del metodo in quanto gli andamenti del mercato
confermana quanto riportato ossia che i prezzi di vendita reperiti non sono assolutamente in linea
ot il end divendite (vedasi linea guida riportata)
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Analisi defle NTN e determingzione delle (nfluenze sul mercato immaobiliore post COVID 19 fvedasi
stimma af hepe 1)

Per i valori medi e i risultati della analis! condotte in evasione dell'incerico conferitomi i faccka
quindi riferimento a quanta bene evidenziato per il bene 1 ove ben sono relagionatl i valerl E/mg
per indagini di mercato, banche dati, agenzie immobiliari e stati conclizsionali.

Dai valori di cui sopra quindi e in applicazione di quanto riportato nei paragrafi introduttivi della
stima del presente bene (N.CEL. Foglic 99 Part 137 Cat. Catast. C/2) ne & derivato quindi:

Valore dimercato = €/mqg 1.200,00x 1,15 x 0,9 x 0.80*0,80 = €/mq = €/mq 894,24

Considerato il locale deposito guale appendice funzionale pertinenziale all'abitazione principale si
appHc]'lti'é il vvalor medio minimo riscontrato ossia basato ponderalmente ad €/mq parl a 900
efmg per pol coefficlentarlo non come superflicle ragpusgliata ma applicando il valore
paramentrico di cui alla consistenza immobiliare pari allo 0,4%

Il valore primaria di cul sopra sara quindi arrotondato per eccesso ed eventuali incertezze nel
mercato immobilizre secondo Il principio di stima al momente della redazione dell’elaborato
peritale a € /mq 200,00

Valore per il locale deposito: €/mq 900x0,4=€ /mq 360,00 arrotondato ad € 350,00 mq,

Quanto sopra & in linea con le ricerche condotte presso le banche datl del mercato immohbiliare
ovvero con la stima sintetica per valore normale che per immobili appartenenti alla stessa
categoria catastale ma aventi zomizzaziope di stock Immobiliare diversa (zona extra urbana

agricola del limitrofo Comune di Cistarna)con valori medi di €/mq 275,00.

STIMA ANALITICA

La stima, del manufatto residenziale utilizzato poi con applicazione dei coefficienti parametrici,
sarebbe dovuta essere condotta secondo il MCA Market Comparison approach in rispondenza
alla vigente normativa 130 ed al manuali di Tecnoborsa ma & bene precisare che nella
determinazions del valore del Subject, dove la prassi ritiene opportunn reperire tre
comparabili, ne sono ztatl reperitl due, data la mancanza di immobili compravenduti nella zona
in un arco di tempo non superiore ai 18 mesi € che rispondessero allo stesso segmento di
mercato dell’unitd opeetto di stima. Inoltre nell’analisi sia dei prezzi di vendita nonché delle
superficle convenzionall sono state riscontrate divergenze negative portando in alcuni casi a
valori per €/mg nell'intorne del 600 €/mq. Valore ovvianiente non coerente con lleffettivo
andamente del mercato immohifiare,

Inoltre relativamente alla Stima Analitica condotto secondo i metodo del Compariscn
Approach-secondo le linee di AB] BANCA- Tecnoborsa nonché le normative di analisi 150 si

rende fecessario sottolineare che il valore finale del manufatto ha condotto all'esclusione di
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tale metodologia polché fuori sia dagli stock Immobiliari analizzati nonché delle analisi
condotte nel quarts trimestre de] 2018 syl NTN Numere di Transazionl, dati | quali hanno
veicolato il sottoscritto all'esclusione del metodo in guanto gli andamenti del mercato
confermanc quanto riportato ossia che | prezs di vendita reperiti non sono assolutamente in
lineg om il trend di vendite [vedasi linea puida ripartata).

La non varianza del mercato nel pedodo di stima ha condotto gquindi alle conclusioni di cul

SOpra

Bene N®4 - Terreno uhicato a Velletri (RM] - Via Appia Nuova n. KM 44

1l terreno oggetto della presente stima & sito nel Comune di Velletri, uno dei paesi facente parte
del Castelli Romani ed & caratterizzato in superficie nella maggior estensione pianeggiante. La
proprietd in questione presenta forma simil rettangolare ad & confinante con | beni 1-2 ossia
con Fabitazione costituita da plano cantinate (planc terra) e plano abitativo (plano primo) con
annesso terrazzo di calpestio al piano copertura nonché zona porticata. Inoltre sl rileva
I'adiacenza al bene 2 ovvero al manufatto in corso di edificazione riassumibile attualmente con
la sola elevazione strutturale in blocchi di tufo, 11 terreno nella sua estensione risulta essere
pianeggiante con ingresso primarie da Via Vigna Baldi come poi rappresentato nell’allegato
elaborato gratico. Al momento del sopralluocgo e di prima redazione dell’elaboratoe peritale | il
terrena risultava identificato al N.C.T. del Comune di Velletr al Foglio 99 Particella 137 &
catcat quale ENTE URBANO poiché trattasl del mappale sul quale insiste ii manufatto a cat,
Cat. C2 [al N.C.E.L. al foglio 99 particella 137 Cat. £f2 Classe 6, Consistenza Catastale 62 mq e
R.C. € 11527) della superficlé di 1743400 mq circa, era costituito da natura selvatica e
diverse qualita tipologica di coltura presente con alberatura ad afto fusto (pigne) nonché alheri
da frutto e presenza di terrenc verde egon assenza di zone artde. 11 successivo frazionamento
depositato in att in data 09.062021 prot RMO220109/2021 come pai In accordo & quanto
disposto dal G.E Dott. Colognes] E, {vedasi verbale di udienza del 03.03.2021) ha agglornato le
cartografie veicolando il tutto verso | nuovi identificati ed estenstoni catstali le quali sono di
seguito riportate: La corte esterna ex part. 137 ora rimasta invariata solamente per il N.CEL.
relativamente al C/2 e diventata in prima istanza particella 834 come poi di seguito specificato
[oggetto di frazionamento post prima wdienza con richiesta di divisene in 3 lottl secondo
appartenenza al PRG Comunale Vigente - Verbale di Udienza del 03.03.2021 ] & rientrante
sempre nel presente procedimento esecutivo, Nota comune al bene sostituenti "elaborato
peritale: "Per la divisione catastale delle superficl sl & guindi proceduto a frazionare in due la
particella 834 (che & stata aggiornata in seguite alla istanza dove 11 terreno che era graffato al
fabbricato deposito (in precedenza al NCEU del Comune di Velletri al Foglie 99 = Particella 137
= Cabt Cabt C/f3 Classe & = Consistenza Catastale mg 62,00 - RC €11527) ha assunto
identificativo particella B34; mentre il fabbricato {ex bene 1 g 2 ossia 'abitazione con | locali al
piano terra ed il fabbricato in costruzione adiacente all’abitazione part. 136) & rimasto
individusato con la stessa particella 136. Detta particella 834 nel TF sara | soppressa ed
assumera gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E aab di migq 12276 Il catasto attribuird
degli identificativi definitivi al momento della approvaziene” La particella del fabbricato C/2 &
rimasta invariate poiché l'istanza correttiva ha permesso di allineare la corte esclusiva ex part
137 e creare in questo modo 1a strada agevole per il frazionamento nei 3 lotti come da richieste
in sede di udienza da parte del CTP La viabilith interna al fondo & possibile
dirattamente da Via di Vigna Baldi ossia direttamente dall’accesso ai manufatti a destinazione
abltazione ed all'edificio in edificando (Particella 136 subb 1-2-3] -Villino distinto al N.C.EL. al
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Foglio 99, Partcella 136 Subalterni 1 e 2 grafad ed annesso edificio [n corso di edificazione al
M.C.E.L. Foglio 99 -Particella 136 Subalterno 3 -Locale deposito/fattnalmente adibito a locale
per volatili ed andmali da cortile} al N.CELL Foglio 99 Particella 137, Le intestazione catastali
non coincidono con Iattuale proprietd ossla con |3 parte edecula [ quanto, nelle visure
storiche agriornate reperite dal sotboscritto emerge quale

v Dovendosi poi agegiornabe
le situazione degli intestatari attuali ai quall | beni tutt sono pervenut In forza di regolare
titolo di propried come poi ben esplicato nella sezione titolaritd degli immobili giowva
relazionare che in data 30.06.2021 & stata regolarmente inoltrata presso | competenti uffici del
Catasto di Boma (sede di Via Costi) istanza di Voltura la quale risulta ancora essere in iter di
approvazione.
Identificato al catasto Terreni - Fy. 99, Part. 835, Qualita Vigneto
L'imnmiohile viene postoin vendita per il diritto di Proprieta (1,/1)
Valore dizstima del bene: € 25.465,00

Terreno ubicato in Comune di Velletri al Foglio 99 che dreonda completamente il fabbricato opgetto
di esecuzione o meglio § manufatti identificati al:

- ¥illing distinto al N.C.E1), a4l Foglio 99, Particella 136 Subalterni1 e 2 graffati
Edificio in corso di edificazione al N.CEN. Foglio 99 -Particefia 136 Subalterno 3
Locale deposito (attualmente adibito a locale per volatili ed animali da cortile) al N.CER,
Foglio 99 Particefla 137,

Il terreno era quindi identificato a N.C.T. del Comune di Velletri al Foglio 99 alla particella 137 quale
ente urbano gia particella 137 ma qualith Vigneto di classe 1 ed avente maggiore consistenza in
gstensiong in virtu poi della precedente riduzione di terreno nell’anne 1985 a Fvore deliattuale
particella 1376

Particella 137 : Qualith Vigneto - Classe 1, R.D. 339,50 € - RAEuro 197,17 € - Superficie attuale
1743400 mq ovvero 1,00 ha - 74 are - 34 ca;

Giowva inoltre sottolineare che con protocollo del si poteva ritenene [come
poi da mcevuta di accettazione] valido il frazionaments presentato 1 quale pol permetteva di
determinare ed atlineare quanto emerso dall'udienza del

[f tutto veicolava L'EX particella 137 (ex ENTE URBAND ed erroneamente graffato con la part. 137
relativa al locale ©/2) verso la prima istanza con la quale si assumevano le particelle 834 /PARTE AAA
ed B34 Parte AAB. Solo successivamente all’accettazione del frazionaments del 20082021 con
ricevuta di approvazioneg del 21062021 la particella B34 veniva etichettata ed identificata al M.C.T.
come particella 835 {appartenente al LOTTO 1) e 835 [appartencnte al LOTTOZ]

1l terreno @ individuato dal vigente P.R.G. del Comune di Velletri (RM), come Zona mista ovvera aal
Certificate di Destinazione Urbanistica richisto prezso gl ufficl comunali del Comune di Velletri [RM] e
dalle NTA "Morme Tecniche di Attuazione” del Comune di Velletri[BM), I terreno oggetto dél presente
rapporto di stima, risulta destinato dalla Variante Generale al P.R.G appriovata con delibera di Glunta
Regionale n.66 del 14022006, pubblicata sul B.ULR.L. del 30.03. 20006, come ségue:

- parte a ZOMA E: Aree destinate alle attivita agricole;
- parte a ZONA L: Recupero Urbanistico,

8i precisa che la catagoria catastale ovvero ta qualitd sopra relazionata @ stata desunta dalls visura
storica agpinmata al fine di poter evnicere quale possa essere il miglior raffronto per [l terreno
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attuaimente facente da corte esclusiva al fabbricate Cat Cf2 Distinto al N.C.EL. al foglic 99, Mappale
137 e graffato come da estralto di mappa con i terreno che inizialmente (vedasi cronologia catastale)
presentava le qualita di sopra indicate.

In ragione di @li dichiarazieni ¢ considerata la natura della destinazione urbanistica, il valore del
terreno verra ricavato dai Valori Agricoll Medi 2017, regione agraria 10 della provincia di Roma, in
haze alla tpologia della gualitd.

Gli elementi utili alla stima sono 'ubicazione defle aree. la consistenza e configurazione della
superficie. Trattandosi di terrent non edificabili, per la determinazione del valore al mg, pub essere
fatto riferimento al combinato disposto dell’art. 40 del D.PR 327 /2001 e succ. mod. e int, e def valori
della Tabella dei Valori Agricoll Medi per I'anne 2015 da parte dell'Organismo specifico dell' Apenzia
delle Entrate:

Rif. Apentkia Entrate

"Mel cazodi esproprio di unarea non edificabile, I'indennitd @ determinata in base al criterio del valore
agricolo, tenendo conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del valore del manufatt
edilizi legittimamente realizzatl, anche in relazione all'esercizio dell'azienda agricola, senza valutare Ia
possiblle o effettiva utillzzazione diversa da guella agricola. Se P'area non @ effettivamente coltivata,
I'indennitd & commisurata al valore agricolo medio corrispondente al tipe di coltura prevalente nella
zona fondo e del valore dei manufatti edilizi legittimamente realizzati.

1 VAM sono regolamentati dalla sepuente normativa: DPR 8 giugno 2001, n, 327 art. 40-42 "Testo
unico delle disposizioni legislative ¢ regolamentari in materia di espropriazione per pubblica utilith
(Testo A)" L. 2Z-10-19T71 n. 865 artlé "Programmi e coordinamento dell’edilizia residenziale
pubblica, norme sulla espropriazione per pubblica utilita”

I Valore agricolo medio & determinato ogni anno, entro il 31 gennaio, dalla Commissione Provinciale
Espropri nell'ambito defle singole regioni agrarie, con riferimento ai valori dei terreni considerat
liberi da vincaoli di contranti agrarl, secondod tipi di coltura effettivaments praticati, e rilevati nell’anno
solare precedente.

Inoltre si precisa quanto segue

[ Valori Agricoli Medi [VAM) sono regolamentati dalla seguente normativa, D.F.R, B giugno 2001, n.
327 art. 40-42 "Testo unico defle disposizioni legislative & regolamentari in materia di espropriazione
per pubblica utilita. [Testo A" L. 22-10-1971 n, 865 art. 16 "Programmi e coordinamento dell'edilizla
residenziale pubblica; norme sulla espropriaziene per pubblica utilita”, | Valori Agricoli Medi [VAM)
gono statl introdotti dall’art. 16 della Legge n. 865,197 1 essenzialmente per ["utilizzo nell’ambito defle
procedure di espropriazions per pubblica utilita delle aree non edificabili di cul al DPR. 327/2001, ¢ in
particolare per la determinazione delle indennita aggiuntive di espropriazione previste per |
proprietar] coltivatori diretti/imprenditori agricoli a titolo professionale e per i fittavoli feoloni ded
fondi oggetto di esproprio, Le norme citate stabiliscono che nel ¢aso di esproprio di un'area non
edificabile, I'indennith & determinata in base al criterio del valore agricolo, tenendo conto defle colture
effettivamente praticate sul fondo e del valore dei manufatti edilizi legitiimamente realtzzati; anche in
relazione all'esercizio dell’azienda agricola, senza valutare la possibile o 'effettiva utilizzazione
diversa da quella agricola. 52 I'area non & effettivamente coltivata, Uindennita & commisurata 2l valore
agricolo medio corrispondente al tipo di coltura prevalente nella zona fondo e del valore dei manufatti
edilizi legittimamente realizzati, In seguito alla sentenza della Corte Costitusionale, i 181 del 10
giugna 2011, sono stati superat | precedenti criteri di calcolo dellindennita da espropria, che
prevedevano un particolare regime per | tervenl non edificabili. La quantificazione dell'indennita era
agganciata al Valore Agricolo Medio (VAM] consistente in una serie di tabelle nelle quali venivano
ripottatl | prezzl df massima delle varie tipologie di terreno con determinate. caratteristiche, La
declaratpria di incostituzionalitd parte dall'assunto secondo il guate ogni immaobile ha delle peculiarici
specifiche & difficiimente inquadrabili in schemi statici, pertanto la quantificazione dell'indennith di
esproprio ron puirbasarsi su prexed medi che finirebbhero per non corrispondere agll effettivi valor] di
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mercato. Di seguito si esamina la struttura dell’archivio relativo ai Valor! Agricoli Medi (VAM). Nella
seguente figura @ rappresentata, In forma schematica, Vorganizzazions dei 'dati relativa ai VAM che
s0no ageiornati annualmente.

I Valori sono espressi in Euro per ettara.”

Procediments di stima:

-Valore Agricolo Medio Anno 2017 Lazio

- Regione Agraria 10

-Terreno qualita Vigneto : VAM 62.930,00 Euro/Ha= 6,29 euro/mqg

in accordo anche con i valori dettati dall Agengla del Territorio per la zona di appartenenza-

Estensioni tercivoriali
[come-da visura e4da calcole aprotondato su base Estratio di Mappa)

L'assenza attuale di vigneto ha condotto il sottosceritto ad applicare un prezzo medio €,/mq pari 2 5,00
€/mq In raffronto PONDERALE con un qualith diversa ossia di uliveto anche se non si denota la
presenza di tale particolare patura arborea e di particolare piantumazioni. Quindi in definitiva, come
poi. confermate da funzionar dall’Agenzia delle Entrate, si rileva la necessith e si veicola
lapidariamente, ogrd caleolo, verso lapplicazione dei VAM Valod Agricoli Medi.

Definizionl principali (Linea Guida ABI BANCA ¢ Tecnoborsa)

Reddito Agrario

Reddite attribuibile a-chi [proprietario, affitteario ece.] utilizza un terreno agricolo ed & rappresentato
dalla zomma dell'intéresze del capitale d'esercizio e del compenso del lavoro direttivo,

Reddite Dominicale

Reddito che wiens attribuito al possessore di-un terrens agricolo ed & rappresentato dal suo beneficio
fondiarie al lordo delle imposte. E' stabilito-dal catasto in base alla qualitd del terreno suddivisa in
diverse classi di produttivith, espresse 1o tarife d'estimo,

Terreno agricolo

Appezzamento di ferreno o fondo rustico non suscettibile di edificazione urbanaz in base allp
struments urbanistico vigente, la cui destinazione & riconducibile esclusivamente ad utilizzazione
agriceda ovvero ad edificazione di costruzioni di tipo rurale a servizio del fondo.
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[ pamT1i | [ |

Beng N° & - TerTeno | 509300 myg 5,00/ mg £ 1546509 [ VLD | [ == & 1546500 :
| Velletsi (RM] - Via )

Appla Nuovan KM
| = | I

Valore di stima: £ 213.091,06

Deprezzamenti
| Tipelogia deprezzamentno Valore | Tipo
| mematizmane pormone akesiva (elevaziann improgria) per i locale Gepoaiio.

Valore finale di stima: € 209.091,06

LOTTO 2

#  Hene N® 5 - Terreno ubicato a Velletrl (RM] - Via Appia Nuova i, KM 44
Il terreno oggerto della presente stima & sito nel Comune di Velletrt, uno del paesi facente parte
dei Castelli Romani ed & caratterizzato fnsuperficie nella maggior estensione pianegglante. La
proprieta in questione presenta-forma simil rettangolare ed & confinante con i beni 1-2 cssia
con abitazione costituita da piano cantnabo (plano-terral @ plang abitativo (plane prime] con
annesso tervazzo di calpestio-al plano copertura nonché zona porticata. Ineltre si rileva
I'adiacenza al bene 2 gvvero al manufatto in corso di edificazione riassumibile attualmente con
Ia sola elevazione strutturale in blocchl di tufo, Altres] i1 bene [aggiornato con frazlonamento
del 09.06.2021 alla particella 834 PART AAB) confina con Via Appia da dove avviene ingresso
attraverso un cancello metallico sermontato da due colonne nenche anche dalla confinante Via
di Viagna Baldi ove poi avwiene Ingresso al beni di cul al Lottod Al momento del sopralluogo o
di prima redazione dell'elaborate peritale | i terreno risultava identificate al M.CT, del Comune
di Velletri al Foglio 99 Particella 137 ¢ catcal quale ENTE URBANG poiché trattas] del mappale
sul quale insiste ||l manwfatto a cat Cat. C2 [al N.CEU. al foglio 99 particefla 137 Cal, €2 Classe
6, Consistenza Catastale 62 mg e R.C. € 115,27} della superficie di 17.434,00 myq circa, era
costituito da natura selvabica e diverse gualita tipologica di coltura presente con alberatura ad
alto fuste (pigne} nonché alberi da frutto ¢ presenza di terreno verde ¢ con asserza Ji zone

aride. Il successivo frazionamente depositato n afh in ° daka prot.,
ome poi In accordo a quanto disposto dal G.E. Dott. Colognesi E. (vedasi
verbale di udienza del | ha aggiornato le cartografie veicotando il betto verso [ nuovi

identificati ed estensioni catstali le quali sono di seguito riportate: La corte esterna ex part. 137
ora rimasta invarfata solamente per i1 N.C.ELL relativamente al Cf2 e diventata in prima
istanza particella B34 come poi di seguito specificato [oggetto di frazionamento post prima
udienza con richiesta di divisone in 3 loitl secondo appartenenza al PRG Comunale Vigente -
Verbale di-Udienza del 03.03.2021 ) ¢ rientrante sempre nel presente procedimento esecutivo.
MNota comune ai bene sostituent 'elaborate peritale; "Per la divisione catastale delle superfici
s e quindi proceduts a Mazionare in due la particella 834 [che & stata aggiormatla in seguito
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alla istanza dove il terreno che era graffato 2l Babbricato deposito (in precedenza sl NCEU dal
Comune di Velletri zl Foglio 99 - Particella 137 - Cat. Cat C/2Z Classe 6.~ Consistenza Catastale
mq 62,00 - R.C €11527) ha assunto (dentificativo particella 834; mantee il fabbricato (ex bene
1 ¢ 2 ossia labitazione con [ locall al plano terra ed il fabbgicato In costruzione adistente
all'abitazione part. 134) & rimasto individuato con la stessa particella 136, Detta particella 834
nel TF sara soppressa ed assumerd gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E aab di mg
12276. [l catasto attribuird degli identificativt definitivi al momento defla approvazione™ La
particella del fabbricato C/2 & rimasta invariate poiché 'istanza correttiva ha permesso di
allineare la corte esclusiva ex part 137 e creare in questo modo la strada agevole per il
frazionamento ned 3 lotti come da richieste in sede di udienza da parte del CTP:
Latviabilitd interna al fondo & possiblle direttamente da Via di Vigna Baldl ossia direttamente
dall’accesso ai manufatti a destinazione abitazione ed all'edificio in edificando (Particella 136
subb 152-3) ~Villino distinto al N.C.E.U. al Foglio 99, Particella 136 Subalterni 1 @ 2 praffati ed
annesso edificio in corso di edificazione al NCELU, Foglio 99 -Particella 136 Subalterno 3 -
Locale deposito (attualmente adibito a locale per volatill ed animall da cortile) al NCEL.
Foglio 99 Particella 137, Le intestazione catastali non coincidono con I"attuale proprieta assia
con la parte esecuta in quanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal sottoscritto emarge
guale proprietd

ovendosi poi agetornate le situazione degli intestatan atbuali ai quali i
beni tutti sone pervenuti in forza di regolare titolo di proprietd come pol ben esplicato nella
sezione titolaritd degli immobili 51 rileva che in data [provi appuntamento con i
competenti Uffici Catastali) & stata protocollata richiesta di voltura delle propeitd attraverso la
documentarione precedentemente versata (n att attestante 1a titolaritd e provenienza dei beni.
[l bene & gquindi identificato al N.C.T. Foglio 834 ed ha una estensione di mg 12.276,00
|dentificato al catasto Terreni - Fg, 99, Part, 836
L'immuobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieti (1/1)
Valore di stima del bene: € 61.380,00

Terreno ubicato In Comune di Velletri-al Foglio 99 ¢he circonda completamente §f fabbricato oggetto
di esecuzione o megElio | manufatti identificati al:

= Yillino distinto al N.C.E.L. al Foglio 99, Particella 136 Subalterni 1 e 2 graffati
Edificio in corso di edificazione al N.C.EU. Foglio 99 -Particella 136 Subalterno 3
Locale deposito (attualmente adibito a locale per volatili ed animali da cortile} al N.CE.IL
Foglio 99 Particella 137,

11 terreno era quindi identificato a N.C.T. del Comune di Velletri al Foglio 99 alla particeila 137 quale
ente urbano gid particella 137 ma qualith Vigneto di classe 1 ed avente maggiore consistenza in
estenisione in virth poi della precedente riduzlone di terreno nell'anno 1985 a favore dell’attuale
particella 1376,

Particella 137 : Qualita Vigneto - Clagse 1, R.D. 339,50 € - RAEuro 197,17 € - Superficie attuale
1743400 mgovvero 1,00 ha - 74 are - 34 ca;

Giova inoltre sottolineare che con protocollo 2021235977 del 21.062021 si poteva ritenere {come
poi da ricevuta di accettazione] valido il Frazionamento presentato il quale poi permetteva di
determinare ed allineare quanto emerso dall'udienza del 02.03.2021.

[l tutte veicoiava L'EX particella 137 [ex ENTE URBANO &d erroneamente graffato con la part. 137
relativa al locala Cf2] verso la prima istanza con la quale 51 assumevano le particelle 834 /PARTE AAA
ed ‘B34 Parte AAE. Solo successivamente all'accettazione del frazionamento del 20062021 con
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ricevuta di approvazione del 21.06.2021 fa particella 834 veniva etichettata ed ldentificata al N.CT,
come particella 835 (appartenente al LOTTO 1] & 835 {appartenente al LOTTORZ)

Il terreno @ individuate dat vigente P.R.G. del Comune di Velletri (RM), come Zona mista: ovvern aal
Certificato di Destinazione Urbanistica richisto presso gll ulfici comunali del Comune di Velletri (RM) e
dalle NTA "Norme Tecniche di Attuazione” del Comune dl Velletri[RM), il terreno oggetto del presente
rapporto di stima, risulta destinato dalla Varlante Generale al PR.G. approvata con delibera di Giunta
Regionale na6 del 14.02.2006, pubblicata sul BULRL, del 30.03.2006, come segue;

- parte a ZONA E: Aree destinate alle attivita agricole;
« parte a ZONA L: Recupero Urbanistico

Si precisa che la catagoria catastale ovvern la qualith sopra relazionata & stata desunta dalla visura
storica aggiornata al fine di poter evnicere quale possa essere (| miglior raffronto per il terreno
attualmente facente da corte esclusiva al fabbricato Car, /2 Distinto al N.CEU. al foglio 99, Mappale
137 e graffato come da estratto di mappa con || terreno che inizialmente (vedasi cronologia catastale)
presentava le qualith di sopra indicate.

In ragione di tali dichiarazioni e considerata la natura della destinazione urbanistica, il valore del
terreno verra ricavato dai Valori Agricoli Medi 2017, regione agraria 10 della provincia di Roma, In
base alla tipologia della qualit.

Gli elementi utili alla stima sono l'ubicazione delle aree, Ia consistenza e configurazione della
superficie. Trattandosi di verreni non edificabili, per !a determinazione del valore al maq, pub essere
fatto riferimento al combinate disposto dell’art. 40 del BP.R 327 /2001 e succ. mod. 8 int., & dei valori
della Tabella del Valori Agricoli Medi per 'anno 2015 da parte dell'Organismo specifico dell’ Agenzia
delle Entrate.

Rif. Agenzia Entrate

"Mel caso di esproprio di un'area nonedificabile, l'indennita € determinata in base al criverio del valore
agricolo, tenendo conto delle colture-effettivamente praticate’ sul fonda e del valore del manufatt
edilizi legittimamente realizzati, anche in relazione all'esercizio dell'azienda agricola, senza valutare la
passibile o effettiva utilizzazione diversa da gquella agricola, Se 'area non é effettivamente coltivata,
I'indennith & commisurata al valore agricolo medio corrispendente al tipo di coltura prevalente nella
zona fondo e del valore dei manufatti ediliz lepittimamente realizzati,

| VAM =ono regolamentatl dalla seguente normativa: D.P.R. 8 giugno 2001, n. 327 art. 40-42 "Testo
unico delle disposizion| legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica utilitd
(Testo A)" L, 22-10-1971 n. 865 art16 "Programmi e coordinamento dell'edilizia residenziate
pubblica, norme sulla espropriazions per pubblica urilita”.

[l Valore agricolo medio & determinato ogni anno, entro il 31 gennalo, dalla Commissione Provinciale
Espropri nell'ambito delle singole regioni agrarie, con riferimento al valori det terreni considerati
liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i tipi di coltura effettivamente praticatl, e rilevati nell'anno
solare precedents. )

Inoltre si precisa quanto sepue

1 Valori Agricoli Medi (WVAM] sono regolamentati dalla seguente normativa., D.ER 8 gidgno 2001, n.
327 art. 40-42 "Testo unico delle disposizioni legislative ¢ regolamentari in materia di espropriazione
per pubblica utilitd, (Testo A)" L. 22-10-1971 n., B65 art. 16 “Programmi e coordinamento dell’edilizia
residenziale pubblica; norme sulla espropriazione per pubblica utilica”™. 1 Valori Agricoli Medi (VAM]
sono statl Introdott dallart, 16 della Legpe n. 865/1971 essenzialmente per I'utilizzo nell'ambito delle
procédure diespropriazione per pubblica utilita delle aree non edificabili di cui al DPR. 3272001, & In
particolaré, per 13 determinazione delle indenniti aggiuntive di esproprizzione previste per |
proprictact-coltvatort diretti/imprenditon agricoll a titolo professionale e per | fittavoli fcolon dei
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fondl oggetbo dl esproprio, Le porme citate stabiliscono che nel caso di esproprio di un'area non
edificabile, I'indennitd & determinata in base al crivterio del valore agricolo, tenendo conto delle calture
effettivamente praticate sul fondo e del valore dei manufatti edilizi legitttmarnente realizzati. anche in
relazione all'esercizio dell'azienda agricola, senza valutare la possibile o Deffettiva urilizzazione
diversa da guella agricola. Se l'area non & effettivamente coltivata, I'indennitd & commisurata al valore
agricolo medio corrispondente al tipo di coltura prevalente nella zona fondo e del valore dei manufatt
edilizi legittimamente realizzati, In sepuito alla senbtenza dells Corte Costituzionade n, 181 del 10
giugno 2011, sono stati superati | precedent criteri di caleole dell'indennitd da esproprio, che
prevedevane un particokare regime per  terrent non edificabill. La quantificazione dell'indennitd era
agpanciata al Valore Agricelo Medio [VAM) consistente I una serie di tabelle nelle guall venivano
riporfatl | prezzi di massima delle varle tipologie di fterreno con determinate caratferistiche, La
declarateria di Incostituzionalith parte dall’assunte secondo il guale ogni immaobile ha delle peculiarits
specifiche ¢ difficllmente inquadrabili in schemi statici, pertanto la quantificazione dell'indennita di
esproprio non pud basarsi Su prew medi che finirebbero per non corrispondere aghi effettivi valori di
mercato. Di sepuito i esamina la struttura dell’archivio relative ai Valon Agricoli Medi (VAM). Nella
seguente figura & rappresentata, in forma schematica, 'organizzazione dei dati refativa ai VAM che
sono aggiornati annualmente,

I ¥alori sono espressi in Euro per ettaro.”

Procedimento di stima:

-Valore Agricolo Medio Anno 2017 Lazio

- Regione Agraria 110

~Terreno gqualitd Vigneto : VAM 62.930,00 Euro/Ha= 6,29 euro/mug

in accorde anche con [ valor dettati dall’Agenzia del Territerio per la zona di appartenenza-

Estensionl terricoriali
{come da visura eda calcolo arvotondata su bage Estratto di Mappa)

L'azsenza attuale di vigneto ha condotto il sottoserittoad applicare un prerzs medio €,/mg pari a 5,00
€/mq In raffrento PONDERALE con un gualitd diversa ossia di uliveto anche se non si denota la
presenza di tale particolare natura arborea e di particolare piantumagioni. Quindi in definitiva, come
pol confermato da funzionari dall’Agenzia delle Entrate, si rileva la necessitda e si veicola
lapidariamente, ogni calcolo, versa l'applicagione dei VAM Valori Agricoli Medi.

Definizion] principali [Linea Guida ABl BANCA e Tecnoborsa)

Reddito Agrarip

Reddito attribuibite a chi [proprietario, affittuario ecc] utllizza un terreno agricolo ed & rappresentaro
dalla somma dell'interesse del capitale desercizio ¢ del compenso del lavoro direttiva.

Reddito Dominicale
Reddito che vlene attribulto al possessore di un terreno agricolo ed & rappresentato dal suo beneficio
fondiario al lordo delle Imposte. E° stabilito dal catasto in base alla-qualitd del terreno suddivisa in

diverse classi di produttivitd, espresse in tariffe destimo,

Terreno agricelo
Appezzamento di terreno o fondo rustico non suscettibile di edificazione wurbana In base allo
strumento urbanistico vigente, la oui destinazione & riconducibile esclusivamente ad utllizzazione

agricola pvyern ad-edificazione di costruzioni di tipo rurale a servizio del fondo,
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identificative | Superficio ~ Valure unitario Valorn Girnia in ~ Tatale
i COnvVEEEnale complessivo vendika I
== 1 = = LN AL IS
Beme N 5 - Terreno 12276050 mg GO0 € mg € 51.300,00 100,005 € /138000
Velleori (AM) - Via
Sippia Fuovan KM
| 44
I i Valare di stima: I  6LAE000
LOTTO 3

Bene N° 6 - Terreno uhicato a Velletri (RM) - Via Appia Nuova n. KM 44

[l terren opgetto della presente stima @ sito nel Comune di Velletri{RM), uno dei paesi facente
parte dei Castelli Romani ed ¢ caratterizzato in superficie nella maggior estensione
pianeggiante, La proprietd in questione presenta farma simil rettangolare ed € confinante con |
bend 3 e 4 nonchd con accesse prossimo ai beni 1 e 2 ossia con: <Bene 1 e 2 'abitazione
costituite da plano cantinate [piano terra) e piano abitative [piano primo) com annesso
terrazeo di calpestio al piano secondo nonchd zona porticata. [naltre si rileva 'adiacenza al
bene 2 ovvero al manufatto in corso di edificazione riassumibile attualmente con la sola
elevazione strutturale in blocchi di tufo. -Bene 3 e 4: Locale deposito ed annessa corte esclusiva
di cul al N.CEU, Foglio 99 Particella 137 Il terreno nella sua estensione risulta essere
planeggiante con ingresso primario, nonesclusive, da Via Appia Sud ove insistono due colonne
facentl da sede di Installazioné di cancello carrabile nonché ingresso secondario da Via Vigna
Baldi come pol rappresentate nell'allegate elaborato grafico. Si precisa che non esiste ingresso
esclasive per (| presente bene-ossia per il berreno di cw al N.CT. Foplio 99 Particella 400 in
quante 1o stesso avviene tramite i beni 1-2 o direttamente dal passaggio indicato nell'estratto
di mappa part il bene 3-4 ¢ guindl per gquanto al Foglio 99 Particella 137, Al momento del
sopralluegn, | terreno, identificato al M.CT. del Comune di Velletri al Foglio 99 Particella 400
Qualith Vigneto- Classe 1- RD2661 €« KA € 15,61 = Superficie di 1.374,00 ovvero HA ARE CA
00 13 74 presentava tipologia di colture del tutto simili a quanto poi relazionato per la corte
del locale magazzino al N.CEL. Foglio 99 Particella 137 ossia alberi da frutto e presenza di
terreno verde e con assenza di zone aride La viabilita interna al fondo & rappresentata anche
catastalmente ed ¢ costituita da un sentiero che parte dall’accesso carrabile su fronte Via Appia
SUD, il guale conduce alle proprietd di cui sotbo: -Villino distinto al N.C.ELL al Foglio 99,
Particella 136 Subalterni 1 e 2 graffati -Edificio in corso di edificazione al N.C.E.U. Foglio 99 -
Particella 136 Subaltorne 3 -Locale deposito (attualmente adibito a locale per volatill ed
animati da cortile] al N.C.EL. Foglio 99 Particella 137. A tal proposite si precisa appunto che il
terreno sembrerebbe essere  appunto corte esclusiva del locale adibito al ricovero degli
animali come poi da visura storica allegata e da estratto-di mappa aggiornato-alla data di
redazione della presente, Le intestazione catastali non colncidono con Vattale proprieth ossia
con la parte esecuta in quanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal snttoscritto emerge
guale wrontieta i sienori:

Dovra quind) essere aggiornata la situarione degli
intesgatarck-attuall al qllall i beni tutrd sono pervenuti in forza di regolart passaggi di proprieta
come poi-ben ezplicato nella sezione titolarita degli immabdli,
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ldentificato al catasto Terreni - Fg. %9, Part. 400, Qualita Vigneto

Liimmaobéle viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1,/1)

Valore di stima del bene: € 9.508,08

[l terreno ¢ identificato a N.C.T. del Cormune di Velletri al Foglic 99 alla pacticella #00-Qualith
Calastale Vigneto - Classe 1.

Al momento del sopralluogo, il terreno, identificato al N.C.T. del Comune di Velletri al Foglio 99
Particella 400 Qualita Vigneto- Classe 1- R.D.26,61 € - RA. € 1561 - Superficie di 1.374,00
ovvero HA ARE CA 00 13 74 Certificato di Destinazione Urbanistica richiesto presso gli uffici
comunali del Comune di Velletri [RM] e dalle NTA "Norme Tecniche di Attuzzione” del Comune
di Velletri [RM), il terreno oggetto del presente rapporto di stima, risulta destinato dalla
Vamante Generale al PR.G. approvata con delibera di Giunta Regionale n.66 del 14.02.2006,
pubblicata sul BURL. del 30.03.2006, come segue;

- parte @ ZONA E: Aree destinate alle attivith agricole;

- parte a Z0NA L: Recupero Urbanistico.

Si precisa che la categoria catastale ovvero la qualitd sopra relazionata & stata desunta dalla
visura storica aggiornata al fine di poter evincere quale possa essere il mighor raffronto per il
terrena oggetto di stima, il quale, inoltre, & confinante ed appartenente al medesimo stock
immobiliare terriere &l bene 4 ossia al terreno attualmente facente da corte esclusiva al
fabbricato Cat. C/2 Distinto al N.C.ELL al foglio 99, Mappale 137 e graffato come da estratto di
mappa con il terreno che inizialmente (vedasi cronologla catastale) presentava le qualith di
sopra indicate:

In ragione di tali dichiarazioni e considerata la natura della destinazione urhanistica, il valore
del terreno verra ricavato dai Valord Agricoll Med] 2017, regione agraria 10 della provincia di
Roma, in base alla tipologia della qualitd. Gl elementi utili alla stima sono "ublcazione delle
aree, la consistenza e configurazione della superficie. Trattandosi di terreni non edificabili, per
la determinazione del valore al mq, pud essere fatto riferimento al combinato dispesto dell'art.
40 del D.P.R. 327 /2001 e succ. modi e Int, € del valeri della Tabella del Valori Agricoli Medi per
I'anno Z015 da parte dell'Organismo specifico dell’Agenzia delle Entrate.  Rif Apenzia Entrate
"Nel caso di esproprio di un'area nen édificabile, I'indefinith & determinata in base al criterio
del valore agricolo, tenendo conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del valore
dei manufatti edilizi legittimamente realizzatl, anche In relazione all'esercizio dell'azienda
agricola, senza valutare fa possibile o 'effettiva utilizzazione diversa da quella agricola. Se
'area non & effettivaments coltivata, ndennitd & commisurata al valore agricolo medio
corrispondente al tipo di coltura prevalente nella zona fondo e del valore dei manufatt edilizi
legittimamente realizzatl, | VAM sono regolamentati dalla seguente normativa: D.P.R. B givgno
2001, m, 327 art, 40-42 "Testo unico delle disposizioni lepislative e regolamentard in materia di
espropriazione per pubblica utilith [Teste A)” Lo22-10-1971 n. 865 art16 "Programmi e
coordinamento dell’edilizia residensiale pubblica, norme sulla espropriazione per pubblica
utilitd™, 11 Yalore agricelo medio & determinato ogni anno, entro il 31 gennain, dalla
Commissione Provinciale Espropri nell’ambito delle singole regioni agrarie, con riferimento ai
valori del terrenl considerati liberi da vincoli di contratti agrari, secondo i tpi di coltura
effertivamente praticati, @ rilevati nelf’anno solare precedente. Inoltre §i precisa quanto segue |
Valori Agriceli Medi (VAM) sono regolamentati dalla seguente normativa. DLP.R. 8 giugno 2001,
n. 327 art. 40-42 "Testo wnico delle disposizieni legislative g regolamentac) In iaterta dl
espropriazicne per pubblica utilith. (Testo A)" L. 22-10-1971 n. 865 art. 16 "Programmi e
coordinamento dell’edilizia residenziale pubblica; norme sulla espropriazione per pubblica
utilita”. | Valori Apricoli Medi (VAM) sono statf introdotd dallart, 16 della Legge n. 865,/1971
essenzialmente per Iutilizzo nell"ambito delle procedure di espropriazione per pubblica utilit
delle aree non edificabili di cul al DPR. 327 /2001, e in particolare per la determinazione delle
indennity  aggiuntive di  espropriazione previste per | proprietari  coltivatori
divettdimprenditori agricoli a titolo professionale e per i1 fttavoli/coloni dei fondi oggetto di
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esproprio. Le norme citate stabiliscons che nel caso i esproprio di un'area non edificabile,
l'indennitd & determinata in base al criterio del valore agricols, tenendd conto delle colture
effettivamente praticate sul fondo e del valore dei manufatt edilizilegitimamente realizzati,
anche In refazione all'esercizio dell'azienda agricola, senza vdlutare la possibilé o Veffettiva
utilizzazione diversa da quella agricola. Se I'area non & effettivamente coltivata, 'indennici &
commisurata al valore agricolo medio corrispondente al tipo di coltura prevalente nella zona
fonda & del valore der manufatt ediliz legittimamente realizzati. In sepuito alla sentenza della
Corte Costituzionale n. 181 del 10 givgno 2011, sono stati superati i precedenti criteri di
caleolo dell'indennitid da esproprio, che prevedevano un particolare regime per i terreni non
edificabill. La quantificazione dell'indennith era agganciata sl Valore Apricolo Media [VAM)

consistente in una serie di tabelle nelle quali venivano ripertati | prezzi di massima delle varie

tipologie di terreno con determinate caratteristiche. La declaratoria di incostituzionalitd parte
dallassunto secondo il guale ogni immobile ha delle peculiarita specifiche e difficilmente
inquadrabili in schémi statici, pertanto la quantificazione dellindennita di esproprio non pud
basarsi su preszi medi che finirebbers per non corrispondere agli effettivi valori di mercato. i
sepuito 5l esamina la struttura dell’archivio relativo ai Valeri Agricoli Medi (VAM). Nella
seguente fgura & rappresentata, in forma schematica, 'organizzazione dei dati relativa ai VAM
che song aggiornati annualmente.

Definizioni principali [Linea Guida ABl BAMNCA e Tecnoborsa) Reddite Agrario Reddito
attributbile a chi {propricacie, affittuario ecc.) utilizza un terreno agricolo ed ¢ mppresentato
dalla somma dell'interesse del capitale d'ezercizio e del compenso del lavoro direttive. Reddito
Dominicale Reddite che viene attribuite al possessore di un terreno agricolo ed &
rappresentato dal suo beneficio fondiario al lordo delle imposte. E” stabilito dal catasto in hase
alla qualitd del terreno suddivisa in diverse classi di produttivita, espresse in tariffe d'estimo.
Terreno agricolo Appezzamento di terreno o fondo rustico non suscettibile di edificazione
urbana in base allo strumento urbanistico vipente, la cui destinazione ¢ riconducibile
esclusivamente ad utilizzazione agricola ovvern ad edificazione di costruzioni di tipo rurale a
servizio del fondo.

| Valori sono espressi in Euro per ettars Procedimento di stima

Nalore Agricolo Medio Anno 2017 Lazio

-Beglone Agraria 10

Terreno qualicd Viponeto ; VAM 62.930,00 Euro/Ha= 6,29 euro/mg  in accordo anche con i
valori dettatl dall’Agenzia del Territorioper la £ona di appartenenza-

-Estensionl territoriali (come da visura ¢ da @lcolo arrotondato su base Estratto di Mappa)
My del terreno 137400 €

Nalore finale del terreno= myg terreno x €/mg= my 1.374,00 x 592 €/mg=9.508 08 €

[ identificativa | Buperiicie [ Valore unitario | Walore " Quotatn | Tatake
EOE convenslanalo complessivn | wamdiia
“Bene N 6- Terern | 137400mg | 6g@€mq | 950808 | 100,00% E950A0E |

- Weibeer [RM) - Wia |

Appia Muova n KM |

| a4

Wabare st ||| E 4508 08

114

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

” Fimaia Oa: QUATTROCC ANDRES Emesso o ARLBAPED 5 Pui M5 S0 3 Sarile 1e782073aboaf colfSOaR 7102 Gad 1



Andrea Quattrocchi
Ingagrsre
ETL g

al Foibingie of Mafels!
Wil Lala 21 7E - 009 Yellein [RM) « Sludio Teervoa Tast Quatiredshi
Wi Lo 0 - DHIUE4E Vel bebsi (RRT - Eoudo Associrn
{5 06 MB0EE43ET |'+38 (5 BE40TES | Wia Lata 217E] - +35 0ESE3a0a (Wia Lata 20)
mpas. &guatteoechifioes ording romme i

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

TITOLARITA

Il bene pignorato risulta di piena proprietd del dehitore in epigrafe ¢ leorisullange desunte sia dalla
relazione certificata notatile nonché dalle ricerche effetteate dal sottoscritto CTU riassumono quante
SEgUe:

<la titolaritd dei diritti sul terreno oggetio del presente rapporte di stima al tempo del pignorarmento &
da attribuirsi

a rogito Dot

rogito Dott.

raccolta mmern egistrato presso I'Agenzia delle Entrate

al numero Seric |, acquistando il diritte di plena proprieta sul terreno in oggetto da parte della
Si precisa che in data . & stata regolarmente inoltrata presso i competent uffici del Catasto

di Roma (sede di Via Costi) istanza di Voltura la quale risulta ancora essere in iter di approvazione alla
data di deposito della presente sul PCT.

MWote a dati catastali

Dovendosi aggiornate le situazione degli intestatari attuali ai quali i beni tutti sono pervenuti in forza
diregolare titolo di propried come poi ben esplicato nella sezione titolaritd degli immobili piova
relazionare che in data | & stata regolarmente inoltrata presso i competenti uffici del Catasto
di Roma [sede di Via Costi] istanza di Voltura la quale risulta ancora essere in iter di approvazione
ALLA DATA D] DEPOSITO DELLA PRESENTE.

Giova inoltre sottolineare che con protocollo 5i poteva ritenere [come
poi da ricevuta di accettazione} valido il frazionamento presentato il quale poi permetteva di
determinare ed allineare quanto emerso dall'vdienza del

1l rutto veicolava L'EX particella 137 [ex ENTE URBANG ed erroneamente graffato con la part. 137
relativa al locale C/Z) verso la prima‘istanza con la.guale si assumesana le particelle B34 /PARTE AAA
ed 834 /Parte AAB. Solo successivamente all’accettazione- del fazionamento del 20.06.2021 con
ricevuta di approvazione del 21.06.2021 la particella 834 veniva etichettata ed identificata al N.C.T.
come particella 835 (appartenente al LOTTO 1) e 835 (appartenente al LOTTO2)

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 cp.o. deposita |a relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
dizposizione pereventuali chiarimenti.

Vellerri, li 22,/06/2021

L'Esperto ex art. 568 c.p.o.
Ing. Quatirocchi Andrea

ELENCO ALLEGATT:

ME
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v Altr allegati - Gluramento del CTU

¥ Altri allegati ~ Rilevo topografico

« Al allegatl = Richiesta del CTP Allineamento urbanistico
Aleri allegati — [STANZA presentazione Frazionamento

»  Aleri allegati = RICEVUTA ACCETTAZIONE Frazionamento
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Villetta ubicata a Velletri (RM] - Via Appia Nuova n, KM 44, piano T-1

Villino su due livelli (Piano Terra Cantinato e Piano Primo abitative con anmesso terrazzo di
calpestio attualmente non accessibile] ad uso abitative sito nel Comune di Velletri (RM] Via
Appia Nord n. KM 44, e precisamente; Villino n stato di fatiscenza disposto su due livelli e
relative lastrico solare (Plang Terra + Piano Primo e Plano copertura parzialmente
calpestabile] con corte pertinenziale ed entrata indipendente. [} suddetto manufatte risulta
censito nel catasto-del Fabbricatl del Comune di Velletri al Foglio 99, particella 136, sub. 1
praffata’ sub. 2, “categoria Af4, classe 2, vanl 5 RC. € 20658; Corte ecterna con spazi di
manovra ed accessi pertinenziali, con finiture di bassa qualith e presenza di verde con
necessaria manuterzione ordinaria nopché si sono rilevate  plantumaziont ad alto fusto,
ornamenti e varl suppelettili da giardine sparsi anche nella confinante particetla 137
[rientranie sempre nel presente procedimento esecubivo). 5 sottolinea un elevato stato di
fatiscenza sia per quanto riguarda Punith abitativa principale sia per il piano terra a
destinazione cantinaftinaia. La presenza di finiture/rivestimenti tGpologia costruttiva interna
ed esterna sono di media gualich e tpiche dell'epoca di edificazione dell'immobile {metd annl
6] come da atto notorio relativo all'epoca dell®abuzgo allegato alla domanda dil sanatoria al sensi
della Legge 47/85), DESCRIZIONE DETTAGLIATA Villing su due livelli (Fiano Terra e Plano
Primo} ed & confinante con detta via¥Via di Vigna Baldi e Contrada Carbonara (5.5, Appia
Wuoval, proprietd terzi salve altri. L'accesso all'immobile & consentito attraverso strada
sterrata in assenza di cancello carrabile efo pedonale, il terreno so cul insiste || manufatto
risulta essere solamente in pdrte rfecintato - da rete metallica. Oltre all'unitd immobiliare
destinata ad appartamento al piano primo Vi & [a presenza di una zona a destinazione cantina
posta al plano terra, inoltre-si @ rilevata; altra_wnita immobiliare in corso di costruzione
appartenente anch'essa alla parte esecutata [ampliamento del Bene 1 ed oggetto deldla presente
esecuzione]). Completa quindi la descrizione 1 lastrico solare al plano secondo per [l guale non
¢ state possibile [l rilievo metrico e la completa descrizione per i motivi i cul sopra. [l tutts &
facente parte di un fabbricato [conglomerate misto in CLS o muratura) avente medis
consistenza ossia edificio per abitazioni civili monofamiliar ed a ridosso della zona periferica
a prevalenza zimil commercialefindustriale del Comune citato con prevalenze morfologiche a
carattere agrario/rurale nonché alla zona quale 5.5. Appia ricca di addensamenti e poli a
prevalenza commerciale, & ridosso delle wnitd ahitative vi & presenza di altro locale a
destinazione deposito adibito al momento del sopralluego a riparo per volatili da allevamento.
Detti beni risultano censiti nel N.CEL. del Comune di Velletri (RM) al foglio 99, particella 136,
sub.l graffato 2, categoria Af4, classe 2, vani 5, Superficie Commerciale totale 125 mq
(superficie escluse arre scoperte pari 2 108 mq), r.C. Euro 206,58; Nella fattispecie il
fabbricato del guale I'immobile in questione & parte, risulta essere edificato negli anni 60° con
solugioni tecniche, impiantistiche e stratigrafiche non assolutamente rispondenti a quanto
normats & dettate per il risparmio e lefficientamento epergetico [Legge: 10/91 e requisiti
minimi stratgrafici - maggior] dettagli nefle caratteristiche costrottive) anche polché non
dovute dal punto di vista del dettatl normativi. Costibuzione immaobiliare rilevata: Al Piano
Terra: Corte Pertinenziale In scarso stato manufentive e unithd abitativa adibita a
Cantina/Magazzing con annesso portico, scala esterna di accesso al Piano Primo con annesso
ripostiglio-posto al sottoscala accessibile solo dali’esterno; Al Piano Primo: Soggiorna/Cucina,
Bapna e camera da letto nonché scala esterna facente sia da accesso al piano abitative che di
collegamento al piano Terra cantinato al quale si accede da porta esterna sicuata nella zona del
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porticato in pilastrature in cls. Al Plano Secondo: Lastrico solare collegato-al piano primo
attraverso scala esterna In materiale metallico. Piano T : Cantina “attualments” adibita a
ricovers attrezzi ed annessa tinaia retrostante laccesso alla Yona cantina. Inaltre, si rileva al
Plano Terra ¢ Primo (Foglio 99 - Particella 136 - Subalterno 3) : Presenza dl manulfstto in
corso di edificazione ed allo stato grezzo con la sola presenza della struttura in muratura in
blecchi dl tufo.

evidenziato nella sexione “Titelaritd”, Le Intestazione catastali non coincidomo con Dattuale
proprieta ossia con la parte esecuta In quanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal
sottoscritto. emerge quale proprieth '
Quanto sopra @ pervenuto da: -Sopralluogo ged
sottoscritto-esperto estimatore -Relazione preliminare a firma del delegate; -Certificaziomne
Notarile /-Wisure storiche catastali - elaborat] planimetrici - estratto di mappa e planimetria
catastale
Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 99, Part 136, Sub. 1, Categoria A4, Graffato 2
L'immobile viene posto in  vendita per il diritto di  Propreta [1/1)
Destinazione urbanistica: Dal Certificato di Destinazione Urbanistica richisto presso ghi uffici
comunali del Comune di Velletri (RM] e dalle NTA "Norme Tecniche di Attuazione” del Comune
di Vellotri[RM), if terreno sul guale ricade il fabbricate di cui & parte I'unita immobiliare
oggetto del presente rapporto di stima, risulta destinato dalla Variante Generale al P.RG.
approvata con delibera di Giunta Reglonale no6 del 14.02.2006, pubblicata sul BURL. del
30,03.2006, come segue: - parte a TONA E: Aree destinate alle attivitd apricole; - parte a ZONA
L: Recupere Urbanistico. Si faccla riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica (CDL)
posto in allegato al presente rapporto di stima.

Bene N°® 2 - Porzione di fabbricato In costruzionse ubicato a Velletri (RM) - Via Appia Nuova n
KM 44, piano T-1

Porzione di Villino posto su due Uvelll [Plano Terra e Piano Primo) con annesso terrazzo di
calpestio, il tutto attualmente ancora in corso di costruzione, sito nel Comune di Velletrl (RM)
Via Appia Nord n. KM 44, [1 suddetto manufatto risul@ censito nel catasto dei Fabbricati del
Coemune di Velletri al Foglio 99, particella 136, sub. 3, IN CORS0 DI COSTRUZIONE: L'accesso
all'immebile ogeetto della presente stima avviene tramite strada sterrata alberata che porta ad
una corte esterna parzialmente pavimentata (spazi di manovra ed accessi pertinenziali} con
finiture di media qualith e presenza dl verde curato ed in buono stato manutentive con
piantumazioni ad alto fusto, ornamenti ed arredi da piardino. 5i sottolinea uno stato di
fatiscenza ed abbandona elevato sla per quanto riguarda il piano terra ed il primo plane, che
come gia detto rsultano essere ancora in vostruzione, pid nello specifico risultano essere state
edificate solamente le pareti ed i solal limitatamente alla parte strutturale (hlocchi tufacel e
malta). Costituzione immobiliare rlevata: Piano Terra e Primo: Presenza di manufatto in corso
di edificazione ed allo stato prezzo con la sola presenza della strettura in muratura in blocchi di
tufo, Costituzione immobiliare da progetto depositato in atti (Vedasi sezione Regolarita
edilizia): Piano Terra: Magazzino e Ripostiglio comunicanti; Plano-Prime: Camera da fetto con
bagno ad uso esclusivo ¢ ampliamento della zona Pranzo/Sopggiorno Inerente al sub. 1-2,
nenché “Bene 17 della presente esecuzione immebiliare, L'immobile & apparténente

.. tome po ben evidenziato nella sezione “Titolaritd”, Le intestazione
catastall non coincideno con Iattuale proprietd ossia con la parte esecuta In gquants, nelle
visure storiche aggiornate reperite dal sottoscritte emerpge guale

nE O SOpra &
pervenuto da: -Soprallusgo del sottoscritto esperto estimatore -Relazione preliminare a firma
del delegato; ~Certificazione Notarile -Visure storiche catastali = elaborati planimetrici -
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estratho di mappa B planimetria cataslale

identificato  al catasto Fabbricad - Fe. 99, Part 136, ‘Sub. 3, Categorla C
L'immobile.  wiene posto  in wvendita per i digittoodl | Propriegd  [1/1)
Destinazione urbanistica: Dal Certificate di Destinazione Urbanistica richisto presso gli uffici
comunali del Comune di Velletri [RM] ¢ dalle NTA "Norme Tecniche df Attuazione” del Comune
di VelletrifRM], il terrens sul quale ricade Il fabbricato di ¢ul & parte Tunitd immaobiliare
oggetto del presente rapporte di stima, risulta destinate dalla Varlante Generale al P.RG,
approvata con delibera di Giunta Regionale n.66 del 14.02.2006, pubblicata sul B.ORL. del
30.03.2008, come segue; - parte a TONA E: Aree destinate alle attivith agricole; - parte a ZONA
L: Recupers Urbanistico. Si faceia riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica (CDA)
postain allegato al presente rapporto di stima,

Bene N3 - Deposito uhicato a Velletri [RM) - Via Appia Nuova n, KM 44, piano T-1

Locale deposite™ [rimessa attressi agricoli) attualmente destinato & rcovero di animali da
cortile & volatili con struttura in muratura ¢ copertura piana sito in Yelletrl - Via Appia Sud ed
ingresso da Via di Vigna Baldi. Immobile identificato al N.C.E.L. del citato comune al Foglio 99 -
Particella 137 = Cat Cat. C/2 Classe 6 = Consistenza Catastale mg 62,00 - B.C €115.27 Corte
esterna (Particella 137 ora Ente Urbano) con finiture di bassissima qualita ¢ presenza di verde
non curato con piantumazoni di vario penere ¢ presenza di vard suppellettili da giacdino | quall
sono sparsi nell’itera particella 137 con estensione di superficie di circa 17.434,00 mg (vedasi
bene 4) Si sottolinea inoltre, relativamente ai beni confinant ovwers bene nn- 1-2- un elevato
stato di fatiscenza sia per quanto riguarda l'unitd abitativa principale (Bene 1 Piano Primo] sia
per il piano terra a destinazione cantina/ftingia (Bene 1 Piano Terra) adiacente ad un
manusfatto in corso di edificazione ed attualmente zllo stato prezzo di sola struttura portante.
Lz presenza di finiture/rivestimenti/tipologia costruttiva interna ed esterna sono di bassa
gualih e tipiche dell'vpoca di edificazione dell'immohbile [meta anni 60°). Laccesso
alf'immaobile & consentibn attrayerso.strada sterrata in assenza di cancello carrabile efo
pedonale ed il terrenc su cui-insiste il manufatto rsulta essere in parte recintato da rete
metallica. Il manufatte [conglomerato misto in CLS% e muratura) s5i trova a ridosso della zona
periferica a prevalenza simil tommercialéfindustriale del Comune citato con prevalenze
morfologiche a carattere aprariofrurale nonché alla zona quale 55, Appia ricca di
addensamenti e poli a prevalenza commerciale. |1 compendio oggetto di stima insiste su terreni
la cui lottizzazione & rientrante in zona periferica, netla guale si denota la presenza di soluzioni
architettoniche ed wrbanistiche simili a quelle del manufatto oggetto di esecuzione
immohiliare ovwera riconducibili nella maggior parte dei casi ad architetture guali
Villette Ville single,/¥ille a a schiera [abitazioni a carattere isolato) nonché rare presenza di
palazzine civili pluriscala a schiera efo edifici per appartamenti {ad altezza massima di 1/2
piani fueri terra) ossia palazzine per abitazioni civili plurifamiliari, edificate mediamente negli
anni 80 ed aventi quale caratteristica strutturale portante principale in CLS (Calcestruzzo
Armato} e mista quale CLS - Muratura in tamponatura leggermente isolats
termostratigraficamente, L'immobile & appartenente come pol relazionato nella sexione
titnlarita

SO E &
pervenute da: -Sopraifuogo def sotboscritto esperte estimabore -Ketazione preliminare a firma
de]l delegato; -Certificazione Notarile <Yisure storiche catastali = elaborati planimetrici -

estratbo di mappa o planimetria ratastale
|dentificats  al catasto  Fabbricati - Fg. 99, Part 137, Categoria €2
l/immobile  viene posto in wvendita per il diritte di  Proprietd  (1/1)

Destinazione urbanistica: Dal Certificato di Destinazione Urbanistica richisto presso gl uffic
camunali del Comune di Velletri (RM) e dalie NTA "Norme Tecniche di Attuazione” def Comune
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di VeiletrifRM), il terreno sul guale ricade il Bbbricate di cui @ parte "unita immobiliare
oggetto del presente rapporto di stima, risulta destinato dalld Variante Generale al PR.G.
approvata con delibera di Giunta Begionale nb6 del 14022006, pubblicata sul BURL. del
30.03.2006, come segue; - parte a ZONA E: Aree destinate alle attivith agricole; = parte a ZONA
L: Recupero Urbanistico, 5i faccia riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica [CDE)
posboin allegato al presente rapporto di stima.

Bene N 4 - Terreno ubicato a Velletri (RM) - Yia Appia Nuova n. KM 44
Il terrenc oggetto della presente stima € sito nel Comune di Velletr, uno dei paesi facente parte
dei Castelli Romant ed é caratterizzate in superficie nella maggior estensione pianeggiante, La
propristin questione presenta forma simil rettangolare ed & confinante con i beni 1-2 ossia
con I"ahitazione costituita da piano cantinato (piano terra) e piano abitativa (piano primo] con
annessn-terrazEn i talpestio al piano copertura nonché zona porticata, Inoltre s rileva
I"adiacenza al bene 2 vwvero al manufatto in corso di edificazione riassumibile attualmente con
ia sola elevazione strutturale in blocchi di tufo, 11 terreno nella sua estensione risulta essere
pianeggiante con ingresso primario da ¥ia Vigna Baldi come poi rappresentato nell’allegain
elaborato grafico. Al momento del sopralluogo e di prima redazione dell'elaborate peritale | il
terreno risultava identificato al NOT. del Comune di Velletri al Foelio 99 Particella 137 e
cabcat quale ENTE URBANO poiché trattasi del mappale sul quale insiste il manufatto a cat.
Cat. C2 [al M.C.EL. al foglio 99 particella 137 Cat. £f2 Classe & Consistenza Catastale 62 mg e
RC € 11527) della superficie di 17.434.00 mq circa, era costituito da natura selvatica e
diverse quallth tipologica di coltura presente con alberatura ad alto fusto [pigne) nonché alberi
da fruttoe e presemsa di terreno verde e con assenza di zone aride. [ successivo frazionamento
depositato in attl in data i prot. cnme piv [n accordo a guanto
disposto dal G.E. Dott, Colognesi E. [vedasi verbale di udienza del 1 ha aggiornato le
cartografie velcolando il tutto verso [ nuovi identificati ed estensioni catstali le quali sono di
sepuito riportate; La corte esterna ex part. 137 ora rimasta invariata solamente per il NCELL
redativamente al C/2 e diventata in prima istanza particella 834 come poi di seguito specificato
(oggetto di frazionamento post ]'Jrima udienza con richiesta di divisone in 3 lott secondo
appartenenza al PRG Comunale Vigente - Verbale di Udienza del ) e rientrante
sempre nel presente procedimento esecutive, Nota comune ai bene sostituentt 'elaborato
peritale: “Per la divisione catastale delle superfici i & quindi proceduto a frazionare in due la
particedla 834 {che & stata aggiornata in sepuito alla istanza dove il terrena che era graffato al
fabbricato deposito (in precedenza al NCEU del Comune di Velletri al Foglio 99 = Particella 137
- Cat. Cat Cf2 Classe & - Consistenza Catastale mg 62,00 - RC €11527) ha assunto
identificativo particella 834; mentre il fabbricato {ex bene 1 e 2 ossia l'ahitzzione con [ locali al
piano terra ed il fabbricato in costruzione adiacente all’abitazione part. 136) & rimasto
individuato con la stessa particella 136. Detta particella &34 nel TF sara soppressa ed
assumera gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E aab di mg 12276. 1l catasto attribuira
degli identificativi definitivi al momento della approvaziene” La particella del fabbricato C/2 &
rimasta invariato poiché l'istanza correttiva ha permesso di allineare la corte esclusiva ex part
137 e creare in guesto mode a strada agevole per il frazionamento nel 3otk come da richieste
in sede di udienza da parte del CTP La viabilith interna al fonde & possiblie
direttaments da Via di Vigna Baldi ossia direttamente dall’'accesso ai manufatt, af destinazione
abitazione ed alledificio in edificando (Particella 136 subb 1237 -Villino distinto-al B.CEL. al
Foglio 99, Particelfa 136 Subalterni 1 e 2 praffatl ed annesso edificio In corso di-edificazione al
N.CEL Foglio 99 -Particella 136 Subalterno 3 -Locale deposito (attualmente adibito a locale
per volatili ed animali da cortile) al NNCELU. Foglio 99 Particella 137. Le intestazione catastali
non-eoincidono con lattuale proprietd ossia con la parte esecutz in quanto, nelle visure
storiche dggiornate reperite dal sotboscritto emerge quale proprieta

Dovendosi pol aggiornate
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le situazione degll intestatari attuali ai guali | beni tuttd sono pervenuti in forza di regolare
titelo di proprietd come poi ben esplicato nefla sexione tigolarita degll immobili giova

relazionare che in data & stata regnlarmente inoltrata presso | competentl uffici del
Catasto di Roma [sede di Via Costi) istanza di Voltura la quale risulta ancora essere in iter di
APProVEEINNE,

[dentificate  al catasto  Terrendi - Fg 99, Part. B35, Qualith  Vigneto

Limmaobile wieme posto (n  vendita per il diritte dl  Proprieth  (1/1)
Destinazione urbanistica: Dal Certificata di Destinazione Urbanistica richisto presso gli uffici
comunali del Comune di Velletri (RM) e dalle NTA "Norme Tecniche di Attuazione” del Comune
di Velletri{fRM), il terreno oggetto del presente rapporto di stima, risulta destinato dalla
Variante {:'rene-raie al P.R.G. approvata con delibera di Giunta Reglonale n.66 del 14.02.2006,
pubhblicata sul BURL. del 30.03.2006, comé sepue: - parte a ZONA E: Aree destinate alle
attivita agricole: - parte a ZONA L: Recupers Urbanistico. S facca riferimento al Certificato di
Destinazione Urbanistica (CDU) posto in allegato al presente rapporto di stima. || successivo
frazionamento disposto in sede di udienza e le ncerche sul portale WEBSIT hanno permesso di
identificare le destinazioni di appartenenza a zonizzazione del PRG per la quota AAA dells
particella 384 ossia la stessa conferma guanto sopra riportato.

Prezzo bose d'asto: € 209.091,06

LOTTO 2

Bene N° 5 - Terreno ubicato a Velletri (RM) - Via Appia Nuova n. KM 44

I terreno oggetto della presente stima @ sito nel Comune di Velletri, uno dei paesi facente parte
deld Castelll Romanl ed & caratterizzato in superficie nella maggior estensione pianeggiante, La
proprietd in questione presenta forma simil rettangolare ed & confinante con i beni 1-2 ossia
con 'abitazione costituita da piano cantinato (piano terra) e piano abitative (piano primo) con
annessn terrazzo di calpestio al piano copertura nonché zona porticata. Inoltre si rileva
Madiacenza al bene 2 ovvero al manufatto in ¢orso di-edificazione riassumibile attualmente con
la sola elevazione strutturale in blocchi di tufo. Altresi il bene [aggiornato con frazionamento
del 09.06.2021 afla particella 834 PART AAB) confina con Via Appia da dove avviene ingresso
attraverso un cancello metallico sormontato da due colonne nonché anche dalla confinante Via
di Viagna Baldi ove poi avviene ingresso ai beni di cui al Lottol Al momento del sopralluogo e
di prima redazione dell’elaborato peritale , il terreno risultava identificato al N.C.T. del Comune
di Velletri al Foglio 99 Particella 137 e cabeat quale ENTE URBANO poiché trattasi del mappale
sul guale insiste il manufatto a cat. Cat C2-(al N.CELU. al foglio 99 particella 137 Cat. C/2 Classe
6, Consistenza Catastale 62 mq e R.C € 115,27 della superficie di 17.434,00 mq circa, era
costituito da natura selvatica e diverse qualita tipologica di coltura presente con alberatura ad
alto fusto (pigne} nonché alberi da frutto e presenza di terreno verde e con assenza di zone

aride. 1l successivo  frazionamentn  depositato in attl In data prot.
I come poi In accordo a quanto disposto dal G.E, Dotk Colognesi E. (vedasi
verbale di udienza del ) ha aggiornate le cartografle velcalando -l tuito verso [ nuovi

identificati ed estensioni catstali le quall sono di seguito riportate: 14 corte-esterna ex part. 137
ora rimasta invariata solamente per il N.GEL, relativamente al Cf2/ e'diventata in prima
istanza particella 834 come pol di sepulto specificato (opgetto di frazionamento post prima
udienza con richiesta di divisone in 3 loth seconde appartenenza sl PRG Comunale Vipente -
Verbale di Udienza del 03.03.2021 ) e rlentrante sempre nel presente procedimento esecutivo,
MNota comune al bene sostituenti I'elaboerato peritale: *Per la divisione catastale delle superfici
i@ giindi proceduto a frazionare in due la particella B34 [che & stata aggiornata in seguito
alla istanza dove il terreno che era graffato al fabbricato deposito (in precedenza al NCEU del
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Comune di Velletri al Foglio 99 - Particella 137 - Cat, Cat. C/2 Clagse 6 - Consistenza Catastale
mu] 62,00 - R.C€115,27) ha assunte identificativo particella 834 mentre Il fabbricato [ex bene
1 & 2 ossia 'abitazione con | locali al plano terra ed 1l fabbelcata o costruzione adiacente
all'abitazione part. 136) & rimasto individuato con la stessa particella 136, Detwa particella 834
nel TF sard soppressa ed assumerd gli identificativi provvisori AAA DI ME 5093 E aab di mg
12276. I catasto attribuird degli identificativi definitivi al momento della approvazione” La
particella del fabbricato Cf2 & rmasta imvariato poiché listanza correttiva ha permesso di
allinears Ia corte esclusiva ex part 137 ¢ creare in guesto modo la strada agevole per il
frazionamento nei 3 loth come da richieste in sede di udienza da parte del CTP
La viabilith interna al fondo & possibile direttamente da Via di Vigna Baldl ossia direttamente
dall’accesso al manufatti a destinazione abitazione ed alledificio in edificando [Particella 136
subb 1-2-3] -Villino distinto al N.CEU. al Foglio 99, Particella 136 Subalterni 1 e 2 graffacl ed
annesso edificio,in corso di edificazione al N.C.ELU. Foglio 99 -Particella 136 Subalterno 3 -
Locale deposito {attualmente adibito a locale per volatili ed animali da cortlle] al N.C.E.L.
Foplio 99 Particella 137, Le intestazione catastali non coincidono con ['attuale proprietd ossia
con la parte esecuta in quanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal sottoscritto emerge
guale

ovendosi pol ageiornate le situazione degll intestatari attuall af quali |
beni tuttl seno perveautd in forsa i regolare titolo di proprieti come pol ben esplicato nella
sezione titolarity degli immaobill i rileva che in data (previ appuntamento ¢on |
competenti Uifick Catastali] & stata protocollata richiesta dl voltura delle propeitd attraverso fa
decumentazione precedentemente versata in attl attestante [a ticofarith e provenienza del beni,
Il bene & quindi identificato al N.C.T. Foplio 834 ed ha una estensione dl mg 12.276,00
Identificato al catasto Terrenl = Fg. 94, Part. 836
L'immebile  wviepe posto In wvendita  per {1 diritte di  Proprietd  {1/1)
Destinazione urbanistica: Dal Certificato di Destinazione Urbanistica richieste presso gli uffici
comunali del Comune di Yelletri {(RM) & dalle NTA "Norme Techiche di Attuazione” del Comune
di VellatrifRM], il terreno opgetta del presents rapporto di stima, risulta destinato dalla
Variante Generale al P.R.G. approvat con (délibera dii Glunta Reglonale n66 del 14.02.2006,
pubblicata sul BLULR.L. del 30.03.2006, come segue: - parte a ZONA E: Aree destinate alle
attivith agricole; - partea ZOMA L: Recupero Urbanistice, 5 faccia riferimento al Certificato di
Destinazione Urbanlstica (CDU) posto in allegate al presente rapporte di stima. 11 successivo
frazionamento disposto in sede di udienza e le ricerche sul portale WEBSIT hanno permesso di
identificare e destinazionl di appartenenza a zonizzazione del PRG per la quota AAA della
particella 38+ ossia la stessa confenma quanto sopra riportato ma con presvalenza di
destinazione E - Zona Agricola

LOTTO 3

Bene N° 6 - Terreno ubicato a Velletri (RM] - Via Appia Nuova n. KM 44

[l terreno oggetto della presente stima @ sito nel Comune di Velletri{RM); ono dei paesi facente
parte dei Castelli Romani ed & caratterizzato in superfigie “nella maggior estensione
pianeggiante. La proprietd in questione presenta forma simil rettangolare ed @ confinante con i
beni 3 e 4 nonché con accesso prossime ai beni 1 ¢ 2 ossia con:-Bene 1 @ /2 Fabitazione
costituita da piano cantinate (piano terra) e piane abitative (piano primo) con annesso
terrazzo di calpestio al plano seconde nonché zona porticata. Inoltre si rileva 'adlacenza al
bene 2 ovvers al manufatto in corso di edificazions rlassumibile attualmente con la sola
elevazione strutturale in blocchi di tufo, -Bene 3 e 4: Locale deposito ed annessa corte esclusiva
di~cul al-M.CEU. Foglio 9% Particella 137 1l terreno nella sua estensione risulta essere
pianeggiante con ingresso primario, non esclusivo , da Via Appla Sud ove insistono due colonne
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facenti da sede di installazgione di cancello carrabile nonché ingresso secondacio da Via Vigna
Baldi cotne poi rappresentato nellallegato elaborato grafico. Si precisa-che nen-esiste ingresso
esclusivo per il presente bene ossia per il terreno di cut al NCT. Foglio 99 Particella 400 in
guanto lo stesso avviene tramite | benl 1-2 o direttamente dal passaggio indicato nellestratto
di mappa part il bene 3-4 e quindi per quanto al Foglio 99 Particella 137, Al momento del
sopralluogo, il terrenn, identificato al N.CT. del Comune di Velletri al Foplio 99 Particella 400
Qualitd Vigneto- Classe 1- R.D.26,61 € - RA. € 15,61 = Superficie di 1.374,00 ovvero HA ARE CA
00 13 74 presentava tipologla di colture del tutto simili a quante poi relazionato per la corte
del locale magazzing al N.C.EU. Foglio 99 Particella 137 ossia alberi da frutte e presenza dij
terreno verde & con assenza di zone aride La viabilitd interna al fondo & rappresentata anche
catastalmente ed & costituita da un sentiero che parte dall’accesso carrabile su fronte Via Appia
SUD, il ‘quale conduce alle proprietd di cui sotto: -Villino distinto al N.CEL. al Foglio 99,
Particella 135 Subalterni 1 e 2 graffati -Edificio in corso di edificazione al N.C.EL. Foglio 99 -
Particella 136 Subalterno 3 -Locale deposito (attualmente adibite a locale per volatili ed
animali da cortile) al N.C.EU, Foglio 99 Particella 137, A tal proposito si precisa appunto che il
terreno sembrerebbe essere appunto corte esclusiva del locale adibito al ricovero degli
animaii come pod da visura storica allegata e da estratto di mappa aggiornato alla data di
redazione della presente. Le Intestazione catastali non coincidono con Vattuale proprieta ossia
con la parte esecuta in guanto, nelle visure storiche aggiornate reperite dal sottoscritto emerge
quale

Dovrd quindi essere aggiornata 1z situazione degh
intestatari attuali ai quall | beni tutti sono pervenuti in forza di regolari passaggi di proprieta
come poi  ben  esplicato  nella  sezione | titolarith  degli immaobili.
Identificato &l  catasto  Terreni - Fg 99, Fart. 400, Qualitd Vigneto
Limmaobile  viene posto In  wvendita per il dirittn di  Propriea  [1/1)
Destinazione urbanistica: Dal Certificato di Destinaxione Urbanistica richisto presso gli ufficl
comunali del Comune di Velletri (RM}.e dafle NTA "Norme Tecniche di Attuazione” del Comune
di VelletrifRM), Il terreno oggetto del presente rapporto di stima, risulta destinato dalla
Variante Generale al P.R.G. approvata con delibera di Giunta Regionale n.é6 del 14.02.2008,
pubblicata sul BURL. del 30.03.2006; come segue: - parte a POMA E: Aree destinate alle
attivith agricole; - parte a ZONA L: Recupero Urbanistico, Si faccia riferimento al Certificato di
Destinazione Urbanistica (CDU) posto in allegato al presente rapporto di stima,
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 478/2019 DEL-R. G.E-

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 209.091,06

Hene M- 1 - Villemta

“Uhlcaziome: Vellztn [R&} - Via Appia Mucva n KM 44, piano T-1
Diritto fealel T eoe T
:I'I[i'tlﬁ:rﬂ-i-l‘;a-ub}lza AR ™ Buperd PRETTRTE m|:| —

1, Categoria Ad, fraftato 2

Iderileais al catastn Febhricati - Fe 99, Fart 136, Sub. |

“Kiato conservativo:

T Dascriziome:

1 unitd abitative vi & presenza di ahro locado a destinazinne deposito adibko al momants del sopralkiogn 8

Alla data dal supralhuogo st & rilevato cho |immobile presenta wn discreto stato conservativo [villino

abitala), rom dnkazinne fenzmonale di impismii, che rioliana some @iz hiarazioss ol wgidant " ales2ian
avusivamente”, 1l glardinog nan necessita di urgentl oses (manutendone ordinada/lsggera) & s presnta
o pilnty greamesdali dovario geewss, arredl gl oiaisent] G glarding. La cocte psterna, aloesl
artoaimente non recessita di manutenzione ordinarlafeggera [potatera, cura del verdo ¢ palizis generaie],
i & presenza i wn recingo per arimall @ meea lnmrale golls quale insstonn alberaure ad alio fustn. Al
miang Terra 'immobile & privo & pmamentaziooe @ presents pacet] imerme o ol vise prive di s
civile, Fambsesme risnlta essere adihin 3 magazzingidispensa con scarse condizioed di slshnce, menere 20
PiAnD BErra vi =ono pevimentazione de Bpo clagas malolieato color Werose con Rte caler pestalia alle
paret] @terme. G infiss) sono def po lgreo @ singolo vetro e sul termazio mstste copertura &i Exernit in
digonetn glars mAnUESwe, [l sapealonpn alfashascn gon 2 sEnersl sran dl criinsento 0 amidiz [Ea
e vigvo] a monoe di aiouna stanze al plano primo [bagno), probabilmente diovsto ad una mon cantinea
anraged del locale &' fenomernd di inflizagione (I wita da seriflesre can dingnost tormss stratigrafica)
Somo state altres] Ispezionane con esame visvo le srutiuee che 5| presentavano oolmente integne = senze
eracods aloans di crinatere efi lesioal. L coamwdons o ridoase. dellimmobile risulta essere ancora in
edificandi, ed & privai pavtinemtanone ed inbonact esterni ed internl, lscsndn ool palesare o sirattura
compasta - da hlocchi tufacel, Per maggien deragl = Gcola pol flerimestn alla szxione “rarateriaichs |
cietruttive prevales” ed alla eslaziin® feografica [glluwl e fatentl parte lWegrante @2 presents

rapperto di sima),

| Willing su des Rvaili |Piang Terts Cantingto @ Plana Primo abitativg oom aneesso bermazao di r.;lilesﬁ-

attualmerte non accessibile] ad wso abitativo =50 nel Comune di Velletri (RM] Via Appia Nerd n BM 4+ e |
peecisamente: Villing in stato di fatscenss digposto su due livelll & rélativo lastrico salare [Plang Terra + |
Piara Prima e Plana copertura parsalmente calpestatbile) con morte pertnenzale od entrata indipendents |
i suddetio marlatn risalia ceesito mel catasto del Fabhricat el Comune di Velleirl al Foglio 99, |
particalla 136, suh, 1 grafata sub, 2, catepens 4704, dasse L vanl §, B € Z06.56: Corte e51210a con spagi

di manovra pd scoessi pectimereiall, oon fnitdre 4l bassa  qualitd o presenea di verds con necessaria |
mansienZinng ordindna sancst @ sone filevane |:||3H-[IJrH.EE'H:I-I1| ol S fasto, cenimenti & var seppellerill

da giardine sparsi anche mella confinamte particella 137 [rientrante sempre mel preserte procsdrmenta

wsRoutivo) 5 sottalinea un elevato ghibo & falstenza 514 per quarrhs riguarda Nenith abitatvs prencipale |
s per il plang terra a destinaeione cantinaftingdg. La presenza di findtuse frivestiment Hpologia

cogmattivi internas ed esterna sano & media guslith e tpiche dell'spoca & edificaziene dall‘i‘mm:-hlh:-
[meth annt &0 come da atto netoro relatve all'spoca dell'abesa allegat 2Ba demanda di sanatoriz ai sensl
della Logpe 47,/85], DESCRIFONE DETTAGLIATA Villino su due Beeill (Pisno Terra @ Fiang Primo] ed £
toftfinante con detta via,Vea di Vigna Baldi e Contrada Carbanara (55, Appla Noova], proprietd e salvo
altrl. L'azearsn alfipmmalile & consentito arraveres sirada stgeracs fn acsene@ Al capsollo arrahile efo
pedonale, il terrenn =3 cui iesiste ] manuitto misulta essere sclamente mprrz'r'nﬂl:rhbal da e metallica
Ditrg alumith mmobiliare destinata ad appartamentn al piano prime’ vl f-pregonss di wna zoma a
destinazion= cantna posta 2 plann terra, dnoltre | & ﬂl-tl..:n altra anitd inEnobiliace T} LD di
[oEIUEione oppartenente soch'essy alla perie esecutotn {emplesente’ dél Bens 1 ed cggetto delln
pressnte esacodone] Completa quindi b desoriziom | stricos solare al plana secande per il guale pon &
state possibiie 0 rilievo metripo e & campiets descrizione pec i motiv di cul sopra. IF esa £ Tacente pedim
di un fabbricstn (onglomoratn misto i CL% @ mucimra) averde media consstees asga edifice par
shitazioni  civill moncfmiliar ed 8 ddofn  dells wuea peeiferics a prevalemta  simil
commerciale/industrale dol Camune otats con provalenss marfologiche a cormtiore agrackdfrurile
nonchi #ln 2oma quale 55 Apgia ricca di addensament & poli a pesvalenza commerciale, & ricasse delie

ripare por volatiii da alevamentn, Dett beni daulona censiti ngl KCEL. del Comene di Velleeri (RM] al
faglin 9, particella 136, subs 1 graffaen 2, categoria A/4; classe 2, vani 5, Supesficie Commereishe tofala 135 |
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Andrea Quattrecchi

Anooonan
CTU el Trofarnele of Wellets

Vin Lata 21 1E - D048 Yalietn (RM) - Sjodio Tecnios Tosh Cuastmosty
¥ia Lalg 20 - 0048 Vel (R - Shadie Aasosiai

b= 06 S490EEA3ET ¢ +39 DA OEA07AE [ Via Lals $17E] - +38 DEIRIAINT (via Laka 20|
mpec. g ouatirpschafinec, crding roma, It

quala Temmebile ln questhne & parte, Msults assere eldificato negli annl 60 a0 folezionl womiche,
Impismtistiche & stratigrafiche nan assolutamente nispondentl 4 qeanto normsts & dettake per £ risparmio
& Teffrantamenta spdgeniio (Lagpge 10091 & pequesinn miceml Sradgralich - maggan dettagh nelle
caralmerisicke costrutiive) anche posché non dovute dal panto di vistadiel dettan atrmati. -Ldsitodons
immahiliara Filevate Al Pana Terra: Corta Pertirenziale (9 scarsd sa0o_ masmaagisg o omind ahmtiva
adibite a Candna/Magarrino cop anmesso porheo, scala esterna di accesso al Piano Priomo oon asmiesse
ripostiglio posta al sotmascils aecassbllo asdo dall'ssmarmo; Al Plams Priman: SeggioreaCucing, Bagno o
cirnira da letto ponche ecala estema facents fa da accesss al plano abikative che di collsgamento sl plano
Terra cantinato al guabs 5i accode da posta esterna situata nella oon ded porticate o pllasrature in cle Al
Piang Meonde: Lastrico solare coilegate al plane peimo attraverss zoala esterna in materiale mesallioo
Plamo T Cargina “amualmense” adibita a reovern sreezi edamnessa tnala recastante Uacoessn Alle zona
caries Inaltie. 81 flera al Plano Temra & Pimo (Fogeo 99 = Pardeell 136 - Svbsiterio 3] - Presenza di
marmfatin in corso & edidficazions ed allo stato grezae con 12 s0la presanes della stroura in maraherd in
hinccks A pulo,  Lemimokile & armartsnsnss al
r B S S e Lo d
T iadtd . e indestazione cataskali non coincidonn con raraale proprictd a=sia con ks parte seeonks ip
guintne- nelle wisure itariche sggionnate reperite dsl sobtmscrits emerge quale progrietd

Quanto sopra @ prryemubs
da; '\SEEIFI"IJI:IHI:I 0l SOUIDSLreual B3P Ur Solsiidiie s S plonsdlE d firma del Ii!'l.:,g.'ﬂ.l:l. L
Certificazione Notarile -¥isume soekchs catastali - elgbarat plamimerril — estratoe i mappa o planimeatrig
fulaztale

Vendita sopgeita a VA

NI

| Continuita trascrizioni
o art. 2650 ..

|

dhocupatn da tersd Aareea ke

~ Bene N° 2 - Porzlene dl fabbricato in costruzieno |

Uhicazione:

Welbetri [FM] - ¥ia Appia Mucsa n. KM 44, plana T-1

[Hrktio reales

Propricta [Quota [ 171

T SR TR N R e 1S

i Tipalugia immotdic:

Porzione di fahbricai i costrusone
lifentificate al catasto Pabhricat - P 99, Part. 136, Soh.
3, Cabegoria [

'| superficie | 1542 oy

“Stotn comservativo:

pramentazione ed intonac estemi ed iotermd, lasclande cosl palesare la strutbera composta da blocchl |
mufzced sia al Piang Teesa che il Piane Pame. S dleve assinzs i impaantt ¢ soodizoni i ftscenza
Suddetta pormone Immobillare & a rdosso dell’ablasione. facente asch'essa parie della presente
esecuzone (Bene 1) Per maggian dartagli & feccla pod vilerimenns alla sessane “caraer stiche costrutine
prevalent” ed alla relazione fotografica (alieget & facentl pame tntegrantes ded presente rapparto di stimal

Degerizbone;

| SN S e

Parzne i Yilliro pestn 20 due livelll (Plana Term @ Plano Prima) can annonsss terrareo di calpesta, il '
Uk Al mante ancors i orso di Soesrugiome, sico ned Gamues: di Vel ERH]‘-'nﬁpwae Need n BM 44
11 guddette manufabn risula censito nel moste dei Fabbrcam del Commume di Velletri &b Foglio 99,
pardcella 1346 s 3 1N CORSD D0 COSTRUTIONE; 1'seesss allimmotbile oggetio dalla pressnie stima
avviene Lramite strada sterrata afherata che pora ad ana coree esterna pargments pavimestacs (spazi di
mancsTa ed soooss pertinenzaal) con fomture di media quulllg.t ¢ presenzy i verde cumto el in buono
sy manutentive con plantumazianl ad alba fumn, crnamentl #8 arred| da ﬁ.‘ll'd'lrn S snnaliniesg W
stato dl fatiscenta ed ahbandons elevato sia per quasts Aguards i pasateres ad i} prome glano, chie come
i@ detto risul@no essere anmora 60 oostruziong, pib pelld dpiaficd Tsli@EnG essene) Batd edificam
spdameapre I paran ad §sclal Hmsiratsments alla parte striitheraks ﬂ'.'l.lﬁ-ﬁd‘l! tufac el & pialey). Costituziane
immobiliare rilevata: Piana Terma & Primoe Presenz dl manelamts i corso di edificazions ed &l stato
grezzn can la soba pregecsa della strubburs in marstura in blocchi di tufa. Castitumicne mnmabiliare ds
| progetto depositaio in ach (Vedssl sezione Ragolarith edilizia)i Plane Temra: Magazzino e Rlpostigho
comanicardl; Plann Primes Comerd da feto con hagna ad uso esclusive e amplamento dells zona
Pranzo /Soggicres inerente al =i 1-2, nonché "Bees 17 dalla presente azerumone mmobliace
| Limmobile & dppsrenente o -
!
|

e . m s SCGdim i wsrems e o ol

A e T —
INEFMaEne CATAZal non Coincuaes: son Fartaales proprietd casia on la parte £560000 in quant, nelle
{-wsare stonche aggpornate repente dal sofoscrisn emarge '
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|uanEn a:q:ura ¢ u-wmm da -E:Iul'alluunn del |
Ea it esperta estimatore. -Helanone prelimmnare 3 firma del/delegato; -ﬁrﬂTﬁ'_azlrrm Watarie -
¥isure storiche catasall - ¢daborat planimetricl - estracto 3 mappas plani et s Ce@Emake

Vendita sogmetta & IVar

HD

Comtinuith trazerizionl

| exart. ZERD s

| Stote di eccupazione:

I ET!]:IE-:].I: tera sanza diulo
|

T

Descrizinne:

Ubleaziong; . |
Diritea reale: | /|

“Tipolegls immobile:

ST ERSRTTALIVG:

4'|-lil-lﬂT‘|-[E.I-l] Mﬁnmﬂmmﬂiﬂmf 1

T hila duza del #\.IP'IJ"J:IIG- = & misvata che |immahile '|:|-|:|=:=11l:-u. WMo SearEn stato conserabiva {dlﬂ'p:illt-tl_

Bene M° 1 - Deposiio

Proptintd (usta 171 n
[aposin Superfiche | E372 mg

Idenbficato al catasto Fahbricati - Fg 5%, Part. 137,

Caegniia 3

sttualmentes adikite al ricowvers di animat da cortile & volabll] com evident segni di wmidid o fncoris,
asgunzad di imgriems 1 costrmito & di fores rotEapgolans, gi sviluppa in un ampio vaoo dl Fiano Terrs tom
linesirature e Ingresso per [accesso allo stesso. Strileva aasenza dE pavi meniazicn: e copertura plana nan
pratcahile, Inghre @ rikeva une e in sopraelevagikng con coperturg & B3 Che dl momestn del
sopralkeogo nzultzra inaccessibile ed ancosa in corso di costruzione. Pertanen, Al Ani della regolanzzadane
dell'mmoiniie In cggetmn, si dovra procedere aila demolziccs della suessa. B gardine, par comune ad alkr
fahbricasi clie insstond sulla stesss particella nemche et parte della medesima procedura esecotiva,
non necessta di ergaatl mre (maraersiong ordisariaflaggerd] & A prasenta oo plamto ornomoncal
warls gerece, arredi od ormament da glandma. Lo core esterna, altred; stbedmente non necessita i
manuben one ordinaria/leggera [potatura, cura del verde ¢ pulkzia gemerake], W & presenza di on recinog
wer deEmali ¢ 2oma lmerale sulls quiale Insistanl alberdturse ad aito fasto. Per maygiont slettagh &0 o pod
riferimenin alla seziome Scarateristiche costrutiive prevalend® ed alfa redaslome fotoprafica {allegat) «
Lacenth parte integrante del poesente cEpore disuma),

poi relazioeabo nella sedone doolari ®

Lacale depasitg vty sireds) greeall] amailveente davsnato al rcvvere di animali 08 corgile & volatil
cin strotiura in muratura € copenura plana sito o Velkesr = Via Appla Sed od Imgresso da Via di Yigna
Baldl. imp=ohila idencfcste ol N.C.EAL del citato camune al Foglio 99 — Farticells 137 - Cat, Cat C22 Casse
fi — Consistensa Catastale mag 62,00 - R €115,27F Corte esterna (Particeila 137 ora Ente Hrbamo} com |
finiture di hassiasima Qualitd @ presens df warde nos curibe con plantumazion & vATio geodte o prosenze

i vard suppelletili da gasdine 1 guath soeo spars nell'itera particelia 137 con estensione di saperfice di

circa 1743400 mag {wedasi bone 41 51 soomlinda inalive, relativaments 47 benl confinantd ovvero bene nn- |
1-8= ury edevabo stain di fatscermen =a per quanto mganda Manitd abiativa pondpale (Hene 1 Piano
Frimo) sia per il plano wrra 3 destinaxione candnafinaia [(Bene § Pigno Torra)] adiacenie ad um manatsma
Im oorsn i sdificazion: & atboalment= allo stitg grevsp ol sola sruthura portante.  La presenza di
fimrture friwestimesmtl, Upniogla costruttiva inberma o2 esterae sone dl Bases qualst @ dpache dell'spoca 4|
edifcazions dell Tmmolie (medd annl 407, L'stoacss alTirmmobids & conrentito sttrivecsn srada sterraka
ir asseeza di cancello carrabile &0 pedonale ad 1 beerena su 06 inesm (1l masufarto dsults essen inpaite |
recieday di rete metallica, 1§ manufacto [conglomerato misto in LS e muratura) = trova. a ridosso della
mwna perferica o prevabérea  #mil commerdalefindestrizle del Comune citaso con provalenzo
morfalogiche 4 carattere agrarin/rerale nosché alla eona gumle A5 Appia riccs di addensameri = polia
prevaken comenendale 1 compendin cggetn di suma | nsiste sitarmeni 18 @l [AfiEzazions & riemeane
pona periferics, nella quale 1 denota la preserea di - solumeni architetionice-ed srbanisiche simili 2
quelle dal manufatto agectin di esecuziong Ermebilizes ovne Ticeiducihil nella meggior parte el casl
sl architaruce quali VilléoteVille singhe/Ville a a schiera (abitdzioni’ 3 caratter® isolatd] nankché rare
presenza di palazzing cheili plusticala a schiara ofo edifiel g appeetomeed] [ altes® massing & 1732
TaEnl foar wrra) ossta pahuzine per abitazions civill plurifamilian, edificale medizmente negl acmi BD ed
aventl quale caratterisiioa smranurale pertants pringpale in CL5 [Cakestrismo Armago) ¢ mesta quabe LS -
Muraturs iB tAmponatura leggerments isolaty termuostratigraficaments. Limmohile & a.pn:nrnerlhrm

!
Luants sOprE & |
iﬂﬁﬂm a; -Sopealiingo db, muunbhrﬂpel'lu dstimatare -Relidire ﬂ-r\-e'umul..u-: # Eirma del drle-ptq:-. |
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Via Lgla 21 LE - 00048 Valkede (RM] - Bludic Tecrit Tos Quallmechi
W Lata 31 - D008 Vabsln [BM) - Bhida Aesocatn

£33 06 HO3EE4T 139 O SE40TEE | Via Lata 211/E) - 38 ES0I00ST (Vi Lata 20)

Vendita seggetta a 1V

mipd, & guastrocchiipec ording.roms it

Tamsale o |

axart, 2680 .o

Conrimuina trascrizion

al

SEato di pccwpaxriones

ﬂ-c-rq:m_da +are seteen nmln

Bene N° 4 - Terreno

Ubicazione: Velleirs [RM] - ¥z Appia Muova o KM 44
[Hritto roales Fraprieti Quota 11
|
!-Wpltul;l.tiumuhﬂz: Terrena superficie | 509100 e
Identficale al colasrts Tavreni - Fg 99, Part 835,
Qualitd ¥igneto

Stato comservativo:

ATla data cel sopralluogn 5| & rilevain che nal Cerrens Ik nggetn insseno var fahricad, ossa villeis su dup |
Hivelll avepae &1 piano terra un bodale cantnaftings od al pisma primo abitadone (subl - ) oopa di i
fahbrica ancora in costrestone (sub.3) pestoal plans teera o primo planc [solire v & pressote un wteriorg

bomale deposiia (part, 137 cetCf 2] adibite & reovers per gl antnali {sccslk o salagill), Teodre i errena |
presenty varse Hpologie ch ratura arborifers, olre ad ura natura dio softnbosco incalta. Per reaggion |
dettaghi 5l daccta miferimento alfa rebaziony folografica allepts & oo parte Imegrante del presents |
rapportn di sttma nonché alla sezone *caratteristiche costnative prevalens®. |

Descrizione;

1 terreno oggetn della presente stma & gm el Comune di Vellet, uno det pres fecente parte des Castel |

Romani & & caramerizzan in supericie niella mageior sstensiong plansggante, La propeietd is questiong [
presemia Forma el rettangolars ed & confmant can @ beni 1-2 ossia con Nabrtazone codbtata da pamo
cambnain (plane wra] o plars ahbitatva [plans primeo) con anseso temazeo 3 calpestio al plana i
paperiard rEnckE Bang {:I-I:II"[iM'!I:. It sileva Padincenas ol bene T ovvenn aF manufano in corso 41 |
edifizone rassamibile grtualmente con la scda elevazions strotiurale in blocch di teda. [ termane nells [
®iIL REEione msulta es=ere pmu“:ul:lh: on impre=sa primario da Via Vigna Hakli come P
rappresentato nelfallegato alahorats grafica. | Al momento del soprallecge e &l prima redazone |
dall'elaborare paritale 4 terreno pEultavd idestifcato ol NOT. del Comune di Velletri ] Foglio 99
Particela 137 & cabat qual: ENTE LRBANG poiche trattasi del mappale sol quale instste U sanufabio a ca

Cac C2 [al HCEL al egha 9% parpcella 137 Cat G2 (lasse & Comsistencs Catistale 62 mg ¢ RO £
11537 dellla saperficee di 17.434,00 mq circa, #ra costiuiio da natera sebvatica o diverse qualics Hpologlic
di caliwra presente con alberatiea o alie fusth [pigned nonche albar & Frurme o prosaees di tarress words |
® #on gesenza di zone arde. [ secoessive fracionamansn depositato in @t in data !

mensa b pescrda 3 quanto digpasto $al GE. Dotk Dobegrwai E
agpinrmate b= cartografle velcolando Il tetn verso 1 nuowt |dentificatl ed

estersion cacscal le fuall s i segEwite riportge: Ly oorle eterma ey part 137 ora vinsdsta invieisie
sedamente per | NCELL relatvamente al Cf2 e diventata in prima lstanza pardcells @334 come pod d)
seguito. gperificass  (0gEemio di fragionamesio post prima udienss con rchiesta i divisne in 3 Jomi
Aeitiick) appartenereea 2 PRG Comunale Wgente - Verbale di Udionza deld & reemiraree sempoe
nel presante propdements ssecutive,  Nom comure al bens . ecstifuant) Celanorato ’,'IPIT"iJﬂ: "PEr
divigsone catastale delle superfic si & quindi procedutn a frezionare m doe 1a particelia 834 [che & stata
sERinrnata i seguits slls iz dave il terons ahoara gralfae al BShreste Sepapii (In peacedansa gl
MCEW del Comune di Velletrl 2l Foglio 9% - Particella 137 - Gt Cat Cf2 Classe & - Consistemm Uatastale
mi BL00 - RCEL1527) ha assunta identificatnn particells 834; mentos U fablfcato (62 beme 1 e 2 oasia
Fabitieiome coo | locli al plama terra ed (] Gbbricato tn costrucigne adizcente all'abitazione part 134) ¢
eimaste md B duaio con ki @esss particalba 136, Detra Lﬂrﬁﬂlﬁﬂmﬁﬁﬂl'&iﬂlﬂllﬁm el aasuinark gli
identificativi provvison AAA OF ME 509 E mb di mg 12276, 0 cafdsto’ atsthimes dcgj.l whentificativi
definicivi al momerno dells approvazions” La particella &4 Bhhdeare T2 & rigsstaingarian poichi
Vistanza correttiva ha permesso & Sfineare iz corts esclusaa ox part 137 o crears 10 questo moda la
arada agavpi par |l Fravionsmsenis e 3 kot camea da rickieste im sede & ndsserea da parts 81 CTP Geam.
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