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TRIBUNALE DI VELLETRI

Consulenza Tecnica &’Ufficio nella Esecuzione Immobiliare n.203/12 promossa da:

[TALFONDIARIO S.P.A.

G

Il sottoscritto arch. Fabrizio Pistolesi, iscritto 2ll’'Otdine degli Atchitecu

P.P.e C. di Roma ¢ Provincia al n. 8807, con studio professionale in Velletri Via
E.R. Galvaligi o. 16, con provvedimento del’'Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione
dott. Riccardo Audino, veniva nominato especrto nell’Esecuzione ITmmobiiare di
cui in epigrafe ed invitato per il giuramento ed il conferimento dell’incarico
aelludienza del 10 luglio 2013.

Presentatosi, dopo aver prestato guramento rpetendo la formula di rico

innanzi al Sig. G.E., dallo stesso riceveva 1 seguentd quesiti:

D)

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza dellz documentazione di
cui all’art. 567, 2° comuma c.p.c. (estratto del camsto e certificad delle iscrizion
e trascrizioni relative all'immobile pignorato etfettuate nei venti-anni aatenori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato ootarle attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobilian) segnalando
immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancana o
inidones; predisporre, sulla base dei documenti in atd, Pelenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositat, le
mappe censuarie che egli dtenga indispensabili per la cocrettz identficazione
del bene ed i certificati di destinazione urbanisaca (solo per i terreni) di cu
all’att. 30 del D.P.R. 6 Giugno 2001, a. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio da parte della pubblica amministrazione, della reladva dchiesea;
acquisisca latto di provenienza ultraventennale (ove non dsuliante dalla
docurnentazione in att);

descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: Comune, localitd, via, numnero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dau
catastall attuali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di para comuni
(lavatoi, soffitte comunii, locali di sgombero, potuneria, riscaldamento, ecc.. .);

accera la conformird tra la descrizione attuzle del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella conteausa ncl
pignoramento evidenziando, in caso di rilevaia difformicx: 2) se i dat indi
in pignoramento non hanno mai identdficato I'immobile e non cons
sua univoca individuazione del bene; b) se 1 dau indicao n pignora
etronel ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se 1 dau i




4)

3)
6)

7)

8)

9

10)

1)

pignoramento, put non corrispondendo a quelli atnaali, hanno in precedenza
individuato Pimmobile rapptesentando, in questo €aso, la storia catastale del
compendio pignorato; d

d

proceds, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
Paggiornamento del catasto provvedendo, ia caso di difformita o mancanza di
idonea placimetda del bene, la sva cotrezione o redazione ed
Al accarastamento delle unitd immobiliati non cegolarmente accaastate;

indichi Putlizzazione prevista dallo strumento urbanisaco comunale;

indichi la coafotmita o meno della costruzione alle autorlzzazionl o
concessioni amministraave e Pesistenza o meno di dichiarazioae di agibilicd. In
caso di costruzione reahizzata O modificaca in violazione 2lla aormacva
urbanisdco - edilizia, desciva detagliaamente la gpologia degli abusi
dscontrati e dica se lillecito sia stato san2io o sia sanabile in base combinato
disposto dagli arte. 46, comma 5° del D.P.R. 6 Giugno 2001 a. 380 ¢ 40,

cormma 6° della L. 28 Febbraio 1985, a. 47;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piv loto; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loto focmazione procedendo (solo previa 20t0riz2azione
del Giudice dellesecuzione) allidenificazione dei nuovi confini ed ala
redazione del frazionamento; alleghi, in questo ¢€aso, alla relazione esumauva, i
dpi debiamente approvad dall’Ufficio Tecnico Erariale;

dica, se Dimmobile & pignorato solo pro quota, se €550, sia divisibile in natura e,
proceda, in questo C€aso, alla formazione dei singoli lom (procedeado ove
necessario  allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione esamagva i dpi debitamente approvas
dallUffcio Tecnico Eradale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietati ¢ prevedendo gl eventuali
conguagh 1a denato; ptoceda, in caso contrario, alla sama dell'intero
esptimendo compiutameate il giudizio di indivisibilita eveatualmente anche
alla luce di quaato disposto dall'act 577 c.pc. e dallart. 846 c.c. e dalla L. 3
Giugno 1940 o. 1078;

accert se Pimmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legicgmante il
possesso o 1a deteazione del bene evidenziando, se esso ha data antenore 2lla
trascrzione de) pignotamento; verifichi se tisultano registrati presso Vufficio
del cegistro degli att privat coauatt di locazione e/o rsultino comunicazioni
alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art 12 del D.L. 21 Marz0
1978, n. 59, converiito ia L. 18 Maggio 1978, n. 191; qualora nsulono contrati

di locazione opponibili alla procedura esecunva indichi ta data di scadenzz, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il celativo giudizio;

ove limmobile sia occupato dal coniuge separatd O dall’ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale;

iodichi Desistenza sui beni pignorad di eventuali vincoli ardsuci, stonci,
alberghier di inalienabilica o di indivisibilica; accerti 'esistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (scgnalando se gh stessi resteranno a anco




dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o cisulteranno non opponibih al
raedesimo); rlevo lesistenza di dirittt demaniali (di supetficie o servitu
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali onen di affrancazione ©
fiscatto;

12) determini i valote del’immobile con espressz e compiuta ndicazione del
crterio di stima e analitica descoizione della letteratura cui si € fatto cfenmento
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato
di conservazione dell’tntobile e come opponibili alla procedura esecutiva t
soli contratti di locazione e { provvediment di assegnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (lassegnazione
della casa coniugale dovai essere titenuta opponibile nei Limiti di 9 anni dalla
data del ptovvedimento di assegnuxone se non frascricta nei pubblici registri
ed anteciore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibde alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempte opponibile se trascritta n data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso Uimmobile verra valutato come
se fosse una nuda proprieta).

Dopo aver acceduto ai luoght di causa in data 07.05.2014, come da verbale
accesso alleeato. all' Ufficio Tecnico del Comune di Monte Compatrt e agh ufficy

dell Agenzia delle Entrate-Territorio di Roma il sottoscritto é i grado di fomire le
seguenti risposte ai quesit:

QUESITO {:

“yerifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti
in atti, ’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli
ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed 1 certificats
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cut all’art. 30 del D.P.R. 6
Giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio da parte della
pubblica amministrazione, della relativa richiesta; acquisisca {’atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in
attr)”.

Il sottoscritto C. T.U. ha acquisito la documentazione di cui all’ast. 567, 2°

VONno:




Locale commerciale ad uso trattoria pizzeria con annessa corte di pertinenza si(o nel

Comune di Monte Compatri in via Giovanni delle Bande Nere civico 3, distinto {n ¢a-
tasto fabbricati de]l Comune di Moate Compatrial foply icélla fhato alle
iirticgllc,.ﬁéﬁ/ 1107, cat. C1 classe 2 per Lintera proprieta intestata

Il sottoscritto C.T.U. ha inoltre acquisito gli atti di provenienza degli tm-
mobilf di cui sopra:

s Atto di compravendita del Dott. Marini Elisei Paride, notaio ;n Roma, reper-
totio n. 18869/4106 del 15 febbraio 2005, trascritto c/o la Consecvatoraa dei
RRUIL di Roma 2 in data 19 febbraio 2005 nn. 0898/5805, con 1l quale

intera proprieta del locale commercile distinto
Comurne di Montecompatri al foglio 31, part 555 graffato alle particelle 558 e
1107.

Sulla base delle risultanze documentali & stata verificata continuita delle
trascrizioni nel ventennio.
s+ Alla data del 12 aprile 2013 la porzione immobiare ¢ riportata nel Catasto
Fabbrcati del Comune di Montecompatd al foglio 31, part. 555 graffata alle
particelle 558 e 1107.

Infine in base al certificato notarile & sta redisposto il s ente :
stato delle trascrizioni a favore de

o Atto di compravendita del Dott. Marini Elisei Paride, notaio in Roma, repetto-
do n. 18869/4106 del 15 febbraio 2003, trascritto ¢/o la Conservatoria des
RR.IL di Roma 2 in data 19 febbraio 2005 nn. 9898/5805, con (l quale

intera proprietd del locale commerciale disanto al N.C.E.U. del Comune
Montecompatri al foghio 31, part. 555 graftato alle particelle 558 e 1107.

cegime di comunione legale dei bent
O S0pra & pervenuto pet divisione da se stesso e da

e Al sumdicato

n virtu di atto di divisione
pet notar Maurizio rmiuni del 13/07/1977, cep. 352/95, trascritto addi
23/07/19077 ai nn. 16527/13663 e successiva nota dr retnfica per ecrata asse-
gnazione dei bers trascntta addi 02/12/1977 ai nn. 25544/20707;

¢ Il prunoatto di provenienza ultiav, Ha denungzia di succes-
sione di i

numero AUMmero




ﬂQ![u‘nﬁg—u_- SOpra ang_ [ a&l. 3

» Pignoramento di immobili del 04/05/2012 nn. 20610/14349
bunale di Velletd e notificato 1 27/01/2012 contro

*a favore di Italfondiario S.p.2, con sede in Roma, che €
procuratore della parie creditrice Intesa San Paolo S.pa., con sede in Torino,

gravante sullimmobile oggetto della esecuzione meobx]mre 203/2012;

s [potem volontaria derivante da Concessione a garanzia di muto fondiario acce-
sa in data 19/02/2005 nn. 9899/2515 atto notarle pubblico per notar Marint
Eliset Paride (Roma) del 15/02/2005, rep. 18870/4107, per euro 470.000,00
(quattrocentosettantamila,00) 2 garanza di euro 235.000,00 (duecentoirenta- .
cinquemila,00) contro
vore San Paclo LM.I. S.p.a. con sede m lonno gravan
della esecuzione immobitiare 203/2012;

Quanto oggetto di esecuzione risulta per la piena proprieta —

e risulta correttamente descritto nell’atto di pignoramento.

QUESITO 2:
“descriva, previo necessario accesso, Pimmobile pignorato indicando
ttagliatamente: Comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,

1l pignoramento oggetto dell’esecuzione riguarda :

‘Locale commerciale ad uso trattoria pizzeria COn annessa area scoperta n via Glovanni deﬂe
ande Nere numeto 3, sviluppatgs sul solo ptano terra. Il locale ¢ compoﬁto da: sa}a %

onsistenza catastale di metri quadrati 121,00 (centoventuno)  cendita catastale Euro
£2.699,52, confinante con: proptieti proprigta proprieta
ber pill at, salvo a.lm.ﬂF ¢

’uniti immobiliare ha ingresso e affaccio su un solo lato, in parte su corte di proprie- 4
esclusiva distinta nel Catasto Fabbricati del Comune di Montecomgata al foglio 31,
cella 355 e in parte su area corn.hzm dt propnctz comune distinia nel Catasto

-_Orte conchvtsa con 1 proprietart degli ummobih che affacaano sulla corte sié
Otfe in prossunita dellingresso € attualmente destinata a parcheggio ed é car;&nenzza




ta da una pavimentazione in porfido. La facciata prncipale della trattoria & di colore
arancio ed ¢é protetta da una tertoia in legno coperta con tegole in cotto di colore tos-
so. La pavimentazione esteraa sottostante alla tettoia é realizzata con piastrelle qua-
drate in cotto lucido, materiale con i quale & rivestita anche la scala di accesso alla co-
pertura del cistorante, lasciata a terrazzo con ( manto impermeabile 2 vista. Gli infissi
¢ le finestre, compresa la porta di ingresso al locale, al momento del sopralluogo, tisul-
avano smontad per i lavor di mstrutturazione in corso che interessano aniche i locali
internt La sala ristorazione & caratterizzatz da un grande camino e da colonne in gesso
sovrastate da archi [ paviment: sono in gres-poccellanato di forma quadrata di colore
bianco. Le pareti sono tivestite in cartongesso ancora non pitturato come anche i sof-
fitt, quests ultumi decorati con elementi puntuali di forma ciccolare che fungono da
centrt per i lampadad, anche essi mancanti a causz dei lavori La cucina ha I'accesso di-
tetto sulla sala ristorazione e st presenta con pared nvestite con piastrelle tipo gres-
porcellanato o monocottura di colore bmnco 11 soffitto & controsoffittato con pannells
In cartongesso supportati da struttuea tetallica. Il ristorante & dotato di doppi servizt
igienici, ognuno dei quali suddiviso in bagno e angbagno. I pamo bagno ¢é dvestito
con piastrelle di colore verde mentre Paltro di colore rosa Le finiture di tutti gli ele-
menti che compongono la trattoria, anche se in via di ristruttucazione, sono di buona
qualita. :

Calcolo delle superfici utili o di calpestio:

Le superfici utili commerciali rlevate sono:

LOCALE MISURE (lacghezza e lunghezza al netto di I MQ.

nicchie, sguina ¢ nseghe) (da alievo)
Sala ristorazione (9,74 + 5 83) x 10,26/2 79,87
Cucina (1,32 x 8,46) /2 . 30,98
Bagno 1 (3,50 + 3,35) ¥ 1,36/2))+(0,30 x 3,35/2) ' 5,16
Bagno 2 (3,76 + 3,54) x 1,41/2))+(0,25 x 3,54/2) j 5,58
totale superfici utili commerciali | 121,59

Al locale commerciale é annessa una corte esclusiva, precedentemente utlizzata
per banchetti all'aperto, di mq. 550 (catastali) mdividuzata con la particella 555 del
foghio 31.

QUESITO 3:

“accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
NUMero Civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicati
in pignoramento non hanno mait identificato Pimmobile e non consentono (a
sua univoca individuazione del bene; b) se i dati indicad in pignoramento
sono erronei ma consentono Pindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato ’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato”.




—

. Tuts i dati cportati nellatto di pignoramento coosentono [lunivoca
; individuazione det bent.

QUESITO 4:

“proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
Paggiormnamento del catasto provvedendo, in caso di difformita 0 mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unith immobiliati non regolarmente accatastate”.

La planimetria catastale dell’immobile in atti, corrisponde 2 quanto rdevato
dal sottoscritto nel corso del sopralluogo, a meno di piccole difformitd consistenti
nell’avvenuta demolizione di una parete divisoria con un locale magazzino, che
Pesecutato come riportato nel verbale di sopralluogo, ha demolito per problemi d1
infiltrazioni e che dovra essere ripristinata per la conformita dell'immobile 21 titoly
edilizi legittmanti.

QUESITO 5:

“indichi P'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunate”.

L’acea di sedime del fabbricato ricade, nella zonizzazione del vigeate P.R.G. del co-
mune di Monte Compatri, approvato con delibera deba Giuntz Regionale n. 66 del
14.02.2006, pubblicata sul B.U.R.L. n.9 del 30.03.2006 in : Zona A — Cenuo Stori-
co. Le norme tecniche d’attuazione dello strumento ucbanistico prevedono per tals
aree: nel’ambito della zona A, ai sensi dellart. 7 della L.R. 72/195, ogni interventi
deve essere subordinato allapprovazione degli stumenti urbanistia attuativi del
P.R.G. In mancanza di detti strumenti attuativi possono essere consentitt esclusiva-
mente interventi di consolidamento e di restauro conservativo senza aumento della
volumetria esistente e modificazioni delle struttura degli edifici. Salvo quanto previ-
sto dal comma precedente nella zona A & consentito lintervento edilizio diretto me-
diante concessione, ¢ previo parere dell’Ufficio Regionale per « Beni Ambientals, ael
caso di risanamento igienico di edifici o di parte di essi adibiti esclusivarente ad abi-
tazione, sempre che non rivestano carattere monumentale o storico a1 sensi della L.
01/06/1939 nr. 1089, anche se non ancora vincolati. In occasione del risanamento
igienico 1 Sindaco pud tichiedere la contestuale eliminazione delle superferazioni ds
epoca recente.
Gli edifici ricadenti tn detta zona, che hanno un interesse monumentale e stonico,
siano essi git vincolati o da vincolare, ai seasi della legge 01/06/1939 n. 1089, devo-
0o essere conservati nella forma, nel volume e nelle sirutture onginarie esteme ed
mierne, ove queste SIan0 Connesse con U carattere dell’edificio.

QUESITO 6:
“indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e P’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.
In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione alla normag
U.rbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli
tiscontrati ¢ dica se Pillecito sia stato sanato o sia sanabile in base co




disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 Giugno 2001 n. 380 e 40,
comma 6° della L. 28 Febbraio 1985, n. 47%.

Gl accertamenti presso lo Sportello Unico per PEdilizia del Comune di Momte-
compatri banno dato come esito il tinveaimento di vari troli edilizi afferent
Pimmobie oggetto di consulenza, in ordine cronologico:

o Concessione Gratita per Esecuzione Lavori Edili nc. 2511 nolascam in data
27/10/1979, con la quale 1 iene autonizzato alla cistruttura-
zione, U consolidamento ¢ la ¢ zazione di unza tectoia esterna, del locale disanto al

Catasto Fabbricato al foglio 31 particella 555;

o Copcessione Bdilizia n.2651 del 4 ottobre 1980, cia
dell'immobde da
notaio Paride Marut Eliset tep.n. , rACC.n. , M2 NON pre-
sente nel fascicolo comunale.

e Domanda di Sanatoda ai sensi della L. 47 del 28/02/1985, prot. 3776 pratica n. 302
del 26/03/1986. Tale domanda non ha ancoea ottenuto o titolo legittimante per ca-
renza documentale per la quale & stata inolerata dal Comune di Montecompatn nichie-
sta di integrazione documentale con lettera del 01/12/2010 prot. 24763,

s Autorizzazione edilizia del 13/01/1992, prot ar 405/92, per lavor di sistemazione
del locale tistorante sito nel Comune di Montecompat, in via Giovanai dalle Bande
Nere, 3, comprendentt:

a. sostituzione della copertura di stuoie con pannelle di plastica, nella 2002 aperta
posta 2 quota supesiore rispetto alla sala ristorazione; '

b. realizzazione di un piccolo vano monta-canichi potta vivande pec servire L posty
in giardno;

c. collocazione di tende da sole per ombregguare il giardino;

d. montaggio di ringhiere lango il perimetso della copertur;

o Dichiarazione di Inizio Attivitd prot.n. 19495 del 12.112003, citata nell'atio di trasfen-
stipula notaio Paride Marim e1 rep. . , [ACC.0.2 el [> febbrato , con
rifedmento alla Sentenza del Tribunale di Roma n.1704/2003, ma non presente net a-
scicolo comunale

Niel fascicolo Comunale sono stati rilevati anche una serie di esposii per la disponibiita

della corte comune individuata dalla particella 556 del foglio 31 ¢ per presunti dlleciti edihi-
zi, ed in particolare:

1. 24 ottobre 1980 da parte di—
2. 31 ottobre 1980 richiesta di accesso agli atti da pacie di -

3. 6 novembre 1980 — precisazioni sull'esposio del 24 ottobre e denuncia di variazio-
ai sull'assentito da parte dii,

4, 16 novernbre 1980 sopralluogo dell’'Uthcio Tecnico;

5. 15 tuglio 1981 secondo esposto da parte di_e
diffida al Smdaco per la revoca della Concessione dell2nno 1979;




6. 18 novembre 1981 terzo esposto ¢ diffida 2 mezzo di Ufhciale Giudziacio.

A seguito dei sopralluoghi e degli accertamenti i Comune di Monte Compatyi emette 1n
1 data 8 agosto 2012 due distinte ordinanze di demolzione:

7. Ordinanza n.10/2012 per demolizione del volume in ampliamento mediante derz o-
lizdone di parete divisoria e di ulteriori n.2 bagni bagno, antibagno, the si presentano allo stazo
rustico, Sprovisti di pavimentazione e di idonee rifiniture . ..

2. Ordinanza 11/2012 pec demolizione struttura a portico in legno ¢ copertura in tegole i
dimensioni mL6,00 x ml 145 ...

Dallesame del fascicolo e degli atti sopra descriet i sottoSgrito C.T.U., confortalo dai
colloqui con t responsabili dello Sportello Unico del comune di Monte Compatn, ntience
che lattuale stato dellimmobile non possa essere rtenuto confoume ai titoli legittiman i,
In particolare si rleva il mancato rilascio 2 tuttoggt del Permesso di costruire in sanatoria
a seguito dellistanza di condono ai sensi della 1.47/85, che definirebbe legittimandolo, 1o
stato dell’immobile all’'anno 1986. 1l riascio perd di successivi edilizi sia di nafura provve-
dimentale : Awtorizzagione n.405 del 13 gennaio 1992, che aon provvedimentale : D.1A. proz.
119495 del 12.11.2003 non diffidata, lascia presupporte che la domanda di sanatoria possa
essere legittimata con nilascio del titolo edilizio 2 sanatora semplicemente 2 seguito delle
integrazioni documentah nchieste con lettera del 01.12.2010 prot. 0.24763 e al pagamento
delle relative somme a conguaghio dell’oblazione e degli onert concesson finora versaty,
3 nonostante la dichiarazione nportata nella stess2 cchiesta di integrazione wn cur viene
X scritto che: Iz mancata presentagione della sottoelencala docurnentazione, entro TRE MESI dalla
q: - rchiesta, comporterd 'improcedibilit della domanda led 1 conseguente diniego della concessione o autoriz-
. agione in sanatoria.
Tale test trova mscontro nella successiva documentazione ed in pacticolate nelle due ordi-
~'nanze di demolizione parziale nferite a lavon eseguiti in agguntz 2 quellt mdicats
nell’istanza di sanatoda e non 2 quelli cportats ner grafict a cocredo della domanda di con-
dono, che cormspondono all’attuale planimetria catastale in atti, che invece vengono con-
siderati legittimi e quindi non tnclusi nell’ordinanza di demolizione. :
Pertanto I'immobile potra essere legittimato dal punto di vista edilizio ed urbanistico 2
seguito delle demolizioni e opristini previsti nelle due ordinanze del 08.08.2011 n.10 e 11
alla consegna della documentazione tecnica richiesta con letteca del 01.12.2010 prot.
24763 oltre al pagamento delle relative somme a conguaglio deli’oblazione, deglt onert
ncessor finora versati e del danno ambientale.
ssottoscritro C.T.U. ha provveduto a quanaficare gl oned per § lavod di ripristino e per
ocumentazione tecnica da integrare e.per it danno ambientale, che verranno indicaty e
220ttratti dalla valutazione dellimmobile nella nisposta al successivo quesito 12. ¢

fascicolo edilizio non & presente nessuna cectificazione gi agibilita delPimmobile.

QUESITO 7: e =
“dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pits lotti; provy
In questultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo
autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione de :




confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazione estimativa, i tpi debitamente approvati dal’Ufficio Teenico
Erariale”.

”

I bent pignorati costituiscono un unico lotto.

QUESITO 8:

“dica, se Pimmobile & pignorato so0lo pro quota, se esso sia divisibile in
natura e, proceda, in Questo caso, alla formazione dei singoli lotti
(procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confni ed alia
cedazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa { tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla
stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. e dall’art.
846 c.c. e dalla L. 3 Giugno 1940 n. 1078”.

L’ immobie non & $fato pignorato pro quota.

QUESITO 9:

“aecerti se limmobile & (ibero o occupato; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando, se €ss0 ha
data anterioce alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso Lufficio del registro degli atti privati contratti di locazione
e/o risultino comunicazioni alla locate autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell’art. 12 del D.L. 21 Marszo 1978, n. 59, convertito in L. 18 Maggio 1978, n.
191; qualora risultino contratti di locazione opporubili alla procedura
esecutiva indichi 1a data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendeate if relativo giudizio”.

Al momento del soptalluogo Pinmobile rsultava hbero e aella piena dispont-
bilitd del proprietario, mteressato da lavor di mstrutturazione e quind1 al momento
libeco da ogni aftivita e, come da dichiarazione dell’esecutato privo di contratti di lo-
cazione (n éssete.

QUESITO 10:

“gve l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale”.

Non tratrast dy caso del genete.

QUESITO 1L:
“indichi lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistict,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilitd; accerti Pesistenza di




vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stesst resteranno a
carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o rsulteranno non
opponibili al medesimo); rilevi P’esistenza di diritti demaniali (di superﬁcxe o
servith pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto”.

Dalle verifiche effettuate presso lo Sportello Unico del’Eddizia del Comune
di Monte Compatri, & stato possibile accettare che sull'immobile soro presena i se-
guenti vincoli: L'area nella quale l'immobile € situato, € sottoposta a vincolo paesag-
gistico per dichiarazione di notevole intetesse pubblico, ai sensi degli art. 134 com-
ma 1° lett. “a” e 142 comma 1° lett. “m” del D.Lgs. 42/2004, di cui agli actcoli 8, 41,
43 delle NTA del Piano Territorale Paesistico Regionale adottato con DGR 556 df.‘l
25.7.2007 modificato e integrato con DGR 1025 del 21.12.2007. Glt estremi del

provvedimento di tutela, recepito da PTPR, sono t seguentr:

Rispetto linee archeologiche

VINCOLO linee_archeo
allegati PTPR art4i

Beni d'insieme (c,d)

OBJECTID_1 144

Cod. vincolo ministero 120139

fNome Comprensorio Colli Tuscolani
Tipo gispositivo DM

Data dispositivo 4/2/1954

Data GU o BURL 4/23/1654

N° GU o BURL 93

ID Regione Lazio cd058_008

VIGENT1T vigenti alla data adozione PTPR
allegati PTPR art8

Rispetto centri storici

Fascia di rispetto 150
allegaci PTPR art43

~Con rfenimento alle prevision: deglt strumentt urbanistici generali all'intemo della
. penimettazione dellinsediamento  storico sono  sottoposte  allautonzzazione
paesagpistica, nel rispetto delle prescriziont che seguono, t seguenti interventy, di cut
al comma 1 dell’art. 3 del DPR 06.06.2001 n. 380, lettere:

d} interventi di mstrutturazione edilizia, nei soli casi di totale demolizione e cicostru-

perunenziali infertori al 20%;

4) installazione di torsi antenne e vipetitori per la telecomunicazione con
clusione delle antenne televisive e paraboliche per le singole utenze;

6) interventi pertinenziali inferiori al 20%;

‘nterventt di nstrutturazione urbanistica;

.11 interventi edilizi in modifica dello stato esteriore dei Tuoghi, sono ammessi:
ndizioni stabilite per il "Paesagg(o degh mscdiamenty Urbam” (ace. 27 delle )
TITPR, Tab “A” e 1




conservativo e nstrutturazione edilizia, con ampliamento massimo del 20%
delle volumetrie esistents

P

QUESITO 12:

“determini il valore delPimmobile con espressa e compiuta indicazione
del ceitecio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto
riferimento  operando le opportune decurtazioni sul prezzo di  stima
considerando lo stato di conservazione dell’limmobile e come opponibili 2alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione
se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrzione del pignoramento, sempre oppoaibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso 'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta)”.

Per determinare il pit probabile valore degli immobili & stato adortato i
caterio di stima “sintetico” basato sulla determinazione del valore di mercato.

Al fine della determinazione del valore venale commercile o “di mercato”
della propeiets oggerto dellesecuzione, si ¢ tenuto conto del’epoca di costruzione,
dellagtuale statco  di  manutenzione ¢ comsecvazione, della  desmnazione,
dell’ubicazione e del tipo di finitute delle pertinenze e dei seevizl.

La determinazione del valoce veoale commerciale viene fatta, secondo la
comune pratica professionale, con d griterio a mq. di superficie locda o
superficie commmerciale, e nou su quell2 netta utle calpestabile, ragguagliata con i
critert di calcolo previsti dal D.P.R 138/°98, (vedasi schede allegate di calcolo delia
supetficie commetciale) tenendo conto delle quotazioni immobiliati  OMI
(Ossetvatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia del Territorio riferiti
allultimo semestre pubblicato : 2° semestre 2013, redatto sulla base di
suddivisioni del tecritoro in porzioni che esprimano livelli omogenei di mercato, o
funzione delle cacatteristiche comuni (urbanisdche, socio-economiche, di dotazioni
di servizy, ecc.).

Per Patea in oggetto: Centro Storico - Montecompatri, con Codice di zona:
B1, Mictozona catastale n.1, Tipologa Prevalente: Abitazioni Civili, Destinazione;
Commerciale, con stato di conservazione Nowmale, veagono dall’OMI indicats
Valod di Mercato comptesi da un minimo di Euro 1.800,00 al mq., 2d un massimo
di Buro 2.600,00 2l metro quadro.

Da verifiche effertuate dal sottoscritto peesso le principali agenzie immobitiact
di zona per immobdi simdi © asstnilabili, eali valod sono msultat congiw e
considerando la posizione centrale e le peculiarita dellunita immobiliare, 1l
sottoscritto ha individuato come il pib probabile un valore di mercato pani a:

Euro 2.000,00 / mq

Tale valote & stato pot tagguagliato con coctficiena cocrettivi che hanno tenuto
conto dellodientamento dellappattamento, dell’esposizione, dell’atfaccio, del tagho
planimetrico, della presenza o reno dei balconi e delle peranenze, della lumwnosta,
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della vetusta, delle finituce, dello stato di manutenzione, del tpo di nscaldamento,
dell’efficienza energetica, delle condizioni dello stabile, della possibidita di parcheggro
nella zona, dei trasporti pubblici e dei secvizi. Il calcolo, oportato nel dettaglio nelle
schede allegate ha portato alla determinazione del coefficente correttivo totale parl a
0,60876.

Considerato che il criterio adottato per la determinazione della superficie
commerciale deve corrispondere a quello utiizzato per la determinazione del valore
della zona, e che il Borsino delPOMI si basa sulle superfici calcolate secondo
criteri dettati dall’allegato “C” al D.P.R. 23.03.1998 n.138, 1 calcolo della superficie
commerciale & stato eseguito secondo tali principi o direttive e viene dettagliato nelle
schede di calcolo allegate.

§
]

s Locale commerciale :
Superficie Commercrale: mq. 245,13

Il calcolo della superficie ha tenuto conto della supechicie scoperta della cocte di
pertinenza esclusiva del locale (misurata in mq. 462) computata al 20 % come
prescrizioni del D.P.R. 23.03.1998 n. 138 allegato C lett d, per unita immobilian in-
quadrabili nel gruppo T, categora T1.

CALCOLO ESTIMATIVO:

Valore zona maq. 2.000.00 x Coefficiente cotrettivo totale 0,.60876 =
Valore / mq. Huro 1.217.52

Superficie commergale mq. 245,13 x Buro 1.217.52 = Buro 298.450,68

Come 1ndicato nella nsposta al quesito 6, dal calcolo del valore commerciale
dell’'unita immobiliare, al fine della commercubilita della stessa, va detratto il costo
per il ripristino previa demolizione delle parti abusivamente realizzate e precisamen-
te indicate nelle due ordinanze di demolizione e npristino dell’'originario stato det
luoghi emesse dal Comune di Monte Compatri d 08.08.2011 n.10 e 11.

Calcolo costi per la legittimazione del bene:
Visto quanto gid riportato in risposta al “quesito 6”, st elencano di seguito le spese ne-
cessarie per legittimare P'immobile, da sottrarre al valore commerciale sopra stimato.
1. Versament: nchiestt nella domanda di integrazione documentale:
o Conguaglio oblazione abusivismo edilizio € 695,41
0 Versamento del 50% della somma dovuta
a conguaglio dell’oblazione deglt abusi edilizi € 695,41
O Onere concessori per ritizo condono edilizio € 682,36
O Duitts di segreteria per condono edihizio € 81,43
o Diritty di 1struttoria per condono ediizio € 203,72

Totale da versare € 2.358,33

2. Versament richiesti nella domanda di integrazione documentale pet saf }
ammunistrative previste dall’art. 167 del D.Lgs.n. 42/04 (danno ambien




o Calcolo (valore catastale X 4%) =

Valote catastale = Rendita catastale Euro 2.699,62 rivalutata del 5% X
40,80 (per i fabbocan delle categorie C/1 ed B) =

2.699,62 x 1.05 x 40,80 = 115.651,72 (valore catastale)

115.651,72 x 4% = Euro 4.626,07 ( sanzione danno ambientale)

3. Oneri per il pristino dello stato dei luoght come richiesto dalle ordinanze di
demolizione, computati in Gferimento al bollettino regionale della Regrione La-
o riferito alPanno 2012

Demolizione muratura €/mc 101,44 £ mc 3,67 € 372,18

Rimozione controsoffitto €/mq 6,97 x mq 32,74 € 22820

Demolizione pavimento €/mq 9,81 x mc 32,74 € 321,18

Rimozione tettota €/mq 17,04 x mq 8,70 € 14825

Oneri pet canco e discarica €/mc 57,62 x mc 19,5 € 1.123,59

-

0O 0 00O

Totale costi opere e 219340

4. Oneri professionali per la documentazione tecnica necessaria per la definzione
della pratica di condono e acquisizione del N.O. accheologico € PaESAREISHCO
o Omnorano € 2.500,00

- -

Totale somma punti ,2,3 4 € 11.677,80

Ia somma sopra riportata deve itendersi esclusa degli oneri fiscali, costs di sicurez-
za e costi dt cantierizzazione, da valutare in funzione delle metodologie di intervento

Al momento del’esecuzione delle opere e valutabilt n termini forfetari in ulterior
Euro 2.500,00.

VALORE FINALE DEI CESPITI IMMOBILIARI
Euro 298.450,68 — 11.677,80 — 7.500.000 = 284.272.88
da arrotondarsia .

Euro 284.000,00 (duecentoottantaquattromila /00)

Velletri, 07.03.2014

SLHITENTO
EAaRIZIO
PISTGLES)
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