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INCARICO

All'udienza del 09/12/2020, il sottoscritto Ing. Magni Silvia, con studio in Via Antonio Gramsci, 252/D
- 00040 - Lanuvio (RM), email silvia_magni@hotmail.it, PEC silvia.magni@pec.ording.roma.it, Tel. 340
8306073, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 17/12/2020 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N°1 - Villetta ubicata a Nettuno (RM) - Via della Campana n°13

DESCRIZIONE

L'immobile oggetto di stima & un villino, sito in via della Campana n°13, Nettuno(RM), e distinto in
catasto al foglio 4 particella 1046 sub. 501-502, del Comune di Nettuno (RM).

Tale unitd immobiliare, composta da piano seminterrato, piano terra e primo, e stato edificato tra il
1967 e il 1975 dal Sig.Bernardo Colaceci, in assenza di concessione edilizia, e successivamente ¢ stata
presentata richiesta di concessione in sanatoria L 47/85,prot. 18697 del 30/09/1986, posizione n.
5475. Dall'analisi della documentazione presente agli atti presso l'ufficio tecnico del Comune di
Nettuno (RM) e attraverso il colloquio con il tecnico incaricato della pratica, emerge che non ¢ stata
rilasciata concessione in sanatoria per I'immobile in oggetto, in quanto la particella 1046, su cui insiste
il fabbricato oggetto di stima, risulta interessata dal potenziamento dell'esistente sede stradale e dalla
relativa fascia di rispetto, come evidenziato nella determinazione dirigenziale, RU3287 del 25.06.2013,
della Provincia di Roma "Dipartimento 07- Servizio 01-Gestione amministrativa appalti viabilita-
concessioni-espropri”.

Il fabbricato, oggetto di esecuzione immobiliare, risulta composto da un piano seminterrato, non
residenziale, e da due piani fuori terra, ad uso residenziale.

Il piano seminterrato, con accesso dalla corte comune (sub 502), progettualmente & composto da
locale magazzino, cantina, locale deposito e un bagno, ma da quanto rilevato durante il sopralluogo &
emerso che tale porzione di fabbricato & adibita ad uso residenziale e risulta composta da salone,
cucina e due bagni, ed & collegata con una scala interna con il piano terra, il tutto come da elaborato
grafico allegato.

1l piano terra, con destinazione residenziale, ha accesso dalla corte (sub 502)e risulta composto da
soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere da letto, bagno, oltre balcone e veranda, tale unita
immobiliare & collegata con una scala interna sia al piano seminterrato che al piano primo,
quest'ultimo, in corso di completamento, risulta composto da soggiorno, tre camere da letto, un bagno
e un balcone.

Nell'area circostante I'unita immobiliare & presente la corte, distinta in catasto al sub 502 particella
1046, in parte pavimentata in parte a giardino, in cui sono state realizzati delle costruzioni piccola
entita prive di regolare concessione edilizia: un portico e due costruzioni destinate a
magazzino/garage, il tutto come evidenziato nell'elaborato grafico allegato.

L'immobile ha accesso da via della Campana n.13 a mezzo di cancello pedonale e due accessi carrabili
su corte privata, di cui uno soltanto previsto nel progetto di sanatoria, il tutto come da
documentazione fotografica e planimetrica allegata.

In data 19/02/2021, come da avviso inviato g
M, tramite ] del giorno
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04/02/2021, la scrivente alle ore 10.00 si & recata presso I'immobile pignorato al fine di effettuare il
sopralluogo previsto. Ivi giunta stante la presenza W che
ha consentito I'accesso, ha provveduto all'esecuzione delle operazioni peritali. Al sopralluogo era
presente anche 'avvocato Stefano Cortina, in qualita di custode del bene pignorato.

In data 10 Maggio 2021 la sottoscritta ha effettuato un secondo sopralluogo per ulteriori accertamenti
sull'immobile in oggetto alla presenz i e del mio

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

11 lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Nettuno (RM) - Via della Campana n°13

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

-Atto di precetii Hotificato in dati “iﬂl“ZOZO all'esecutatom

- Pignoramento notificato in data 17/07/2020 all'esecutato W pignoramento
depositato presso la cancelleria del Tribunale di Velletri,nei termini dell'art.557 comma 1° c.p.c.

- Nota di trascrizione del pignoramento depositata in data 14/10 /2020,
- Istanza di vendita deposita in data 27/10/2020, nei termini di legge ex. art. 497 e 567 1° comma,

- Documentazione ipocatastale ex art. 567 c.p.c. 2° comma depositata in data 04/12/2020, nei termini
di legge,

- non risultano altri creditori ipotecari a cui & necessario notificare l'avviso ex art.498 c.pc.

- Non risultano altri comproprietari a cui & necessario notificare I'avviso ex art.599 c.p.c.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

CONFINI

Tale unitd immobiliare distinta in catasto al foglio 4 particella 1046 subalterno 501-502,piano
seminterrato, terra e primo, insiste sulla particella 1046, che confina:

- ad est con la particella 761,

- a sud con la particella 1047,

- ad ovest con la particella 876,

- anord con la particella 200.

CONSISTENZA

- Superfic

Magazzino-cantina

150,00 mq 34,98mq
Abitazione 130,80 mq 156,99 mq 1,00 156,99 mq 3,00m
Abitazione 100,00 mq 116,23 mq 1,00 116,23 mq 2,80m
veranda 35,80 mq 35,80 mq 0,95 34,01mq 3,00m
balcone 33,00 mq 33,00 mq 0,40 13,20 mq 2,80 m
Giardino 1598,00 mq 1598,00 mq 0,180 287,64 mq 0,00 m
643,05 mq

643,05 mq

La particella 1046 foglio 4, su cui insiste il fabbricato, ha una superficie di 1.773,00 mg, attualmente e
classificato al catasto terreni come ente urbano, (corte dell'edificio - Sub 501). In data antecedente
all'accatastamento del fabbricato oggetto di stima, tale terreno era classificato come “bosco ceduo”.

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Dal 10/02/2006 al 15/05/2021 Catasto Fabbricati

Fg. 4, Part. 1046, Sub. 501-502
Categoria A7

CL3, Cons. 14 VANI

Rendita € 2.241,42

Piano S1-T-1

La particella 1046 foglio 4 subalterno 501 e 502 si € originata dai seguenti immobili soppressi:
- foglio 4 particella 376 subalterno 1
- foglio 4 particella 376 subalterno 2
- foglio 4 particella 376 subalterno 3
- foglio 4 particella 376 subalterno 4
- foglio 4 particella 376 subalterno 5

DATI CATASTALI

2241,42 €

Corrispondenza catostale

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.

STATO CONSERVATIVO

Lo stato di manutenzione e qualitd delle finiture nel complesso & buono, il tutto come da
documentazione fotografica posta in allegato.

PARTI COMUNI

Non sono presenti parti comuni.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Tipologia costruttiva: tipo civile in parte in muratura portante e in parte in cemento armato.

Altezze interne: 2.90mt

Copertura dell'intero fabbricato: a falde,

Manto di copertura:tegole,

Pareti esterne intonacate e tinteggiate,

Pareti interne: rivestimento in materiale ceramico in bagno e angolo cottura, intonacate e tinteggiate
negli altri ambienti (presente solo al piano seminterrato e al piano terra),

Pavimentazione interna: pavimentazione monocottura (presente solo al piano seminterrato e al piano
terra),

Infissi interni ed esterni: finestre in legno,grate in ferro, porte interne in legno, porta ingresso in
Jegno(presente solo al piano seminterrato e al piano terra),

Impianto elettrico sottotraccia 220V (presente solo al piano seminterrato e al piano terra),

Impianto termico: Autonomo con radiatori a parete e caldaia per acs e riscaldamento (presente solo al
piano seminterrato e al piano terra),

Impianto idrico: sottotraccia (presente solo al piano seminterrato e al piano terra),

Altri impianti:citofonico e condizionamento (presente solo al piano seminterrato e al piano terra),
Pertinenze: veranda e corte esclusiva, in parte adibita a giardino,

Posto Auto: su corte esclusiva,

Smaltimento acque nere: subirrigazione.

1l piano primo & in corso di completamento,& privo di finiture interne: quali la pavimentazione,
impianti, infissi interni.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile & occupato dal debitore.

PROVENIENZE VENTENNALI

“Dal 25/01/1975

N otaio Giambattista
Ghi

_ Pres

" Agenziadelle 06/02/1975
entrate e del
territorio di Roma 2
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Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
e Sussiste continuiti nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di ROMA aggiornate al 15/01/2021,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Atto di mutuo
Iscritto a Roma I1il 08/02/2007

Reg. gen. 39050 - Reg. part. 23200

Quota: 1/1

Importo: € 288.000,00

A favore di Deutsche Bank Mutui

Contr

Rogante: Notaio Privitera
Data: 08/02/2007

N° repertorio: 39050

N° raccolta: 23200

Trascrizioni

e Atto pignoramento
Trascritto a Roma Ilil 14/10/2020
Reg. gen. 41883 - Reg. part. 29174
A favore Jigisnimidmuimmmntin (cessionaria del credito dalla Deutsche Bank Mutui)
Controc e,
Importo: € 98.022,93

NORMATIVA URBANISTICA

In base agli strumenti urbanistici vigenti - P.R.G. - Approvato con Delibera di G. R. n. 568 del
22.05.1973 e successiva variante approvata con deliberazione di giunta comunale n°647 del
12/02/1985 - la particella in oggetto ricade per la maggior parte del terreno e quota parte della
costruzione, in zona S3 di PRG, la restante quota parte di ambedue, risulta interessato dalla previsione
di potenziamento dell'esistente viabilita e relativa fascia di rispetto, quest'ultima su zona S3.
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Art. 34 Zone S3 Zona agricola vincolata:

In tale zona sono consentite soltanto costruzioni necessarie per la conduzione agricola.Tali costruzioni
non possono sorgere su lotti di superficie inferiore a mq 25.000 e possono avere cubatura massima di
0.03 mc/mgq e un'altezza non superiore aml 7.50. E' obbligatorio il rispetto delle alberature esistenti.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al
01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali o usi civici. L'immobile non presenta certificate di agibilita..

L'immobile ad uso residenziale, oggetto di esecuzione, € stato realizzato in assenza di titolo edilizio
dopo il 1967, e successivamente & stata presentata domanda di sanatoria edilizia ai sensi Legge
47/85 presso il Comune di Nettuno(RM)con istanza prot. 18697 del 30/09/1986 posizione n. 5475, a
nome del

La particella 1046 su cui insiste il fabbricato, per effetto del P.R.G. approvato con deliberazione G.R.
n.568 del del 22 Maggio 1973 e confermato dalla variante, approvata con deliberazione G.R. n.647 del
12 Febbraio 1985, risulta interessata dalla previsione di potenziamento dell'attuale sede stradale e
relativa fascia di rispetto. Quota parte del terreno e del fabbricato risultano interessate dalla
previsione di potenziamento dell’esistente viabilita e relativa fascia di rispetto della Strada Provinciale
Padiglione - Via della Campana- Nettuno(RM), per la quale la fascia di rispetto, in base al DM 1404 del
01,/04/1968, risulta essere pari a 20,00 metri dal confine stradale, pertanto il dipartimento viabilita e
infrastrutture della Provincia di Roma ha espresso parere negativo (determinazione dirigenziale
RU3287 del 25.06.2013 ) al rilascio del nulla osta della pratica di sanatoria in oggetto.

Nella domanda di sanatoria & stata rilevata un'incongruenza, evidenziata anche nel parere della
Provincia di Roma- dipartimento viabilit3, tra i valori delle superfici da sanare, riportati nella domanda
di condono, di cui i modelli n.47/85 A-R acquisiti al prot. del Comune di Nettuno con n.18697 pos.
5475 del 30/09/1986 e quelli riportati nell'elaborato grafico allegato all'istanza di sanatoria.

Inoltre durante il sopralluogo & emenso che I'immobile presenta delle ulteriori difformita rispetto
all’elaborato grafico in sanatoria, presente presso l'ufficio tecnico del Comune di Nettuno, in
particolare:

- diversa distribuzione interna,

- chiusura parte della veranda al piano terra

- diversa disposizione delle aperture finestrate

- destinazione d'uso del piano seminterrato e realizzazione della scala di collegamento con il piano
terra.

11 tutto come evindenziato nell’elaborato grafico allegato.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli ed oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

In considerazione della consistenza del compendio pignorato, si procede alla costituzione di un unico
lotto di vendita. Il lotto & formato dal seguente bene:

Bene n. 1 villino o ubicato in via della Campana n.13- Nettuno (RM), e relativa corte, distinto in catasto
del medesimo comune al foglio 4 particella 1046 sub 501-502.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Nettuno (RM) - Via della Campana n°13

L’'immobile oggetto di stima & un villino, sito in via della Campana n°13, Nettuno(RM), e
distinto in catasto al foglio 4 particella 1046 sub. 501-502, del Comune di Nettuno (RM).

Tale unita immobiliare, composta da piano seminterrato, piano terra e primo, & stato edificato
tra il 1967 e il 1975 dal , , in assenza di concessione edilizia, e
successivamente & stata presentata richiesta di concessione in sanatoria L 47/85,prot. 18697
del 30/09/1986, posizione n. 5475. Dall'analisi della documentazione presente agli atti presso
l'ufficio tecnico del Comune di Nettuno (RM) e attraverso il colloquio con il tecnico incaricato
della pratica, emerge che non & stata rilasciata concessione in sanatoria per I'immobile in
oggetto, in quanto la particella 1046, su cui insiste il fabbricato oggetto di stima, risulta
interessata dal potenziamento dell'esistente sede stradale e dalla relativa fascia di rispetto,
come evidenziato nella determinazione dirigenziale, RU3287 del 25.06.2013, della Provincia di
Roma "Dipartimento 07- Servizio 01-Gestione amministrativa appalti viabilita-concessioni-
espropri”.

11 fabbricato, oggetto di esecuzione immobiliare, risulta composto da un piano seminterrato,
non residenziale, e da due piani fuori terra, ad uso residenziale.

1l piano seminterrato, con accesso dalla corte comune (sub 502), progettualmente & composto
da locale magazzino, cantina, locale deposito e un bagno, ma da quanto rilevato durante il
sopralluogo & emerso che tale porzione di fabbricato & adibita ad uso residenziale e risulta
composta da salone, cucina e due bagni, ed & collegata con una scala interna con il piano terra,
il tutto come da elaborato grafico allegato.

Il piano terra, con destinazione residenziale, ha accesso dalla corte (sub 502)e risulta
composto da soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere da letto, bagno, oltre balcone e
veranda, tale unith immabiliare & collegata con una scala interna sia al piano seminterrato che
al piano primo, quest'ultimo, in corso di completamento, risulta composto da soggiorno, tre
camere da letto, un bagno e un balcone.

Nell'area circostante l'unita immobiliare & presente la corte, distinta in catasto al sub 502
particella 1046, in parte pavimentata in parte a giardino, in cui sono state realizzati delle
costruzioni piccola entita prive di regolare concessione edilizia: un portico e due costruzioni
destinate a magazzino/garage, il tutto come evidenziato nell'elaborato grafico allegato.
L'immobile ha accesso da via della Campana n.13 a mezzo di cancello pedonale e due accessi
carrabili su corte privata, di cui uno soltanto previsto nel progetto di sanatoria, il tutto come da
documentazione fotografica e planimetrica allegata.

In data 19/02/2021, come da avviso inviato all'esec aaalisas
, tramite raccomandata n{§ e
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effettuare il sopralluogo previsto. Ivi giunta stante la presenza della mﬁa
dell'esecutato, che ha consentito I'accesso, ha provveduto all'esecuzione delle operdzioni
peritali. Al sopralluogo era presente anche I'avvocato Stefano Cortina, in qualita di custode del
bene pignorato.

In data 10 Maggio 2021 la sottoscritta ha effettuato un secondo sopralluogo per ulteriori
accertamenti sull'immobile in oggetto alla presenza delM

de

SR B B AT g e = e bt

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 1046, Sub. 501, Categoria A7, Graffato 502

Valore di stima del bene: € 10.638,00

La stima stima del compendio immobiliare & stata determinata sulla base di un criterio di tipo
sintetico comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale. Allo
scopo di determinare il pilt probabile valore di mercato unitario delle superfici oggetto di
stima, & stata sviluppata un'indagine di mercato nel comune di Nettuno, tenedo conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio immobiliare in oggetto, applicando
coefficienti incrementativi o decrementativi rispetto ai valori ordinari di mercato. Il valore
unitario di mercato & stato deterrminato analizzando i seguenti valori riferiti a beni
comparabili a quello in oggetto in condizioni ordinarie:

- i dati desunti da indagini di mercato nel comune di Nettuno,attraverso consultazioni di
pubblicazione di settore e borsini immobiliari,

- 1a pubblicazione delle valutazioni immobiliari OMI nel comune di Nettuno (RM),

Considerato il parere negativo (determinazione dirigenziale RU3287 del 25.06.2013 ) da parte
della Provincia di Roma - dipartimento viabilit3, ostativo al rilascio della concessione di
sanatoria, per la stima del compendio immobiliare si & proceduto alla valutazione unicamente
del terreno agricolo, in quanto I'edificio risulta per la maggior parte della sua estensione
compreso nella poteziamento della viabilitd della strada provinciale, come evidenziato
nell'elaborato grafico allegato, pertanto non sanabile. Si & cosi determinato il piu probabile
valore unitario del terreno agricolo: paria 6,00euro/mq.

 ldentificativo
. cotpo
Bene N° 1- Villetta
Nettuno (RM) - Via
della Campana n°13
Valutazione solo 1773,00 mq 6,00 €/mq €10.638,00 100,00% €10.638,00
terreno agricolo

€10.638,00

Valore finale di stima terreno agricolo : € 10.638,00

In riferimento all'immobile oggetto di stima, la Provincia di Roma - dipartimento viabilita, ha espresso
parere negative (determinazione dirigenziale RU3287 del 25.06.2013 ) alla domanda di sanatoria
presentata dal Sig. Colaceci, essendo 'immobile, interessato dal potenziamento della viabilita e
relative fascia di rispetto, pertanto per la stima del bene & stato calcolato il costo di demolizione di tali
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immobile in relazione al prezziario della regione lazio.

Nel costo di demolizione & stato valutato anche I'importo per la demolizione degli altri corpi di
fabbrica presenti sulla particella 1046, denominati nell’elaborato grafico con la lettera B-C-D, ( unita
immobiliari non oggetto di sanatoria e privi di concessione edilizia.)

11 costo della demolizione & stato determinato dalle seguenti voci di costo:
-Demolizione totale di fabbricati: 14,00 euro/mc,

- -Carico e trasporto a discariche e/o impianti autorizzati: 57,62 euro /ton,
-Compenso alle discariche autorizzate: 11,00 euro/ton,

- L'importo totale per le voci di costo sopraelencate € paria 60.000,00 euro.

Oltre alle voci di costo relative alla demolizione e smaltimento dei materiali, & stata valutato il costo a
corpo relativo alle pratiche progettuali, per la demolizione, variazioni catastali, organizzazione del
cantiere e sicurezza del lavori sia in fase di progettazione che di esecuzione, il tutto stimato circa
10.000,00 euro.

L'importo complessivo per la demolizione del fabbricato non sanabile & pari a 70.000,00 euro.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

‘Lanuvio, i 01/06/2021

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Magni Silvia
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Nettuno (RM) - Via della Campana n°13

L'immobile oggetto di stima & un villino, sito in via della Campana n°13, Nettuno(RM), e
distinto in catasto al foglio 4 particella 1046 sub. 501-502, del Comune di Nettuno (RM). .
Tale uniti immobiliare, composta da piano seminterrato, piano terra e primo, € stato edificato '
tra il 1967 e il 1975 d P in assenza di concessione edilizia, e
successivamente @ stata presentata richiesta di concessione in sanatoria L 47/85,prot. 18697
del 30/09/1986, posizione n. 5475. Dall'analisi della documentazione presente agli atti presso
1'ufficio tecnico del Comune di Nettuno (RM) e attraverso il colloquio con il tecnico incaricato
della pratica, emerge che non & stata rilasciata concessione in sanatoria per I'immobile in
oggetto, in quanto la particella 1046, su cui insiste il fabbricato oggetto di stima, risulta
interessata dal potenziamento dell'esistente sede stradale e dalla relativa fascia di rispetto,
come evidenziato nella determinazione dirigenziale, RU3287 del 25.06.2013, della Provincia di
Roma "Dipartimento 07- Servizio 01-Gestione amministrativa appalti viabilita-concessioni-
espropri”.

11 fabbricato, oggetto di esecuzione immobiliare, risulta composto da un piano seminterrato,
non residenziale, e da due piani fuori terra, ad uso residenziale.

11 piano seminterrato, con accesso dalla corte comune (sub 502), progettualmente & composto
da locale magazzino, cantina, locale deposito e un bagno, ma da quanto rilevato durante il
sopralluogo & emerso che tale porzione di fabbricato & adibita ad uso residenziale e risulta
composta da salone, cucina e due bagni, ed & collegata con una scala interna con il piano terra,
il tutto come da elaborato grafico allegato.

Il piano terra, con destinazione residenziale, ha accesso dalla corte (sub 502)e risulta
composto da soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere da letto, bagno, oltre balcone e
veranda, tale unita immobiliare & collegata con una scala interna sia al piano seminterrato che
al piano primo, quest'ultimo, in corso di completamento, risulta composto da soggiorno, tre
camere da letto, un bagno e un balcone.

Nell'area circostante 1'unitd immobiliare & presente la corte, distinta in catasto al sub 502
particella 1046, in parte pavimentata in parte a giardino, in cui sono state realizzati delle
costruzioni piccola entita prive di regolare concessione edilizia: un portico e due costruzioni
destinate a magazzino/garage, il tutto come evidenziato nell'elaborato grafico allegato.
L'immobile ha accesso da via della Campana n.13 a mezzo di cancello pedonale e due accessi
carrabili su corte privata, di cui uno soltanto previsto nel progetto di sanatoria, il tutto come da
documentazione fotografica e planimetrica allegata.

In data 19/0 come da avviso inviato all'esecutata SW
il M -amite raccomandata n. 15438468968-7 del giorno =

04/02/2021, la scrivente alle ore 10.00 si & recata presso I'immobile pignorato al fine di

Wogo previsto. Ivi giunta stante la presenza :

, ha consentito l'accesso, ha provveduto all’esecuzione delle operazioni
peritali. Al sopralluogo era presente anche 1'avvocato Stefano Cortina, in qualita di custode del
bene pignorato. In data 10 Maggio 2021 la sottoscritta ha effettuato un secondo sopralluogo

per ulteriori accertamenti sull'immobile in oggetto alla presenza della AR
figlia dell'es
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 1046, Sub. 501, Categoria A7, Graffato 502

Destinazione urbanistica: In base agli strumenti urbanistici vigenti - P.R.G. - Approvato con
Delibera di G. R. n. 568 del 22.05.1973 e successiva variante approvata con deliberazione di

giunta comunale n°647 del 12/02/1985 - la particella in oggetto ricade per la maggior parte

del terreno e quota parte della costruzione, in zona S3 di PRG, la restante quota parte di

ambedue, risulta interessato dalla previsione di potenziamento dell'esistente'vi‘abilité e :
relativa fascia di rispetto, quest'ultima su zona S3. Art. 34 Zone S3 Zona agricola vincolata: In -

tale zona sono consentite soltanto costruzioni necessarie per la conduzione agricola.Tali
costruzioni non possono sorgere su lotti di superficie inferiore a mq 25.000 e possono avere
cubatura massima di 0.03 mc/mq e un'altezza non superiore a ml 7.50. E' obbligatorio il
rispetto delle alberature esistenti.
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 368/2020 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

‘Nettun'o (RM) - Via della Campana n°13

Proprieta

1/1

ipologia immobile:

Villetta
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 4, Part. 1046, Sub.
501, Categoria A7, Graffato 502

643,05 mq

fotografica posta in allegato.

" Lo stato di manutenzione e qualita delle finiture nel complesso & buono, il tutto come da documentazione

L’immobile oggetto di stima & un villino, sito in via della Campana n°13, Nettuno(RM), e distinto in catasto
al foglio 4 particella 1046 sub. 501-502, del Comune di Nettuno (RM). Tale unita immobiliare, composta da
piano seminterrato, piano terra e primo, & stato edificato tra il 1967 e il 1975 in
assenza di concessione edilizia, e successivamente & stata presentata richiesta di concessione in sanatoria
L. 47/85,prot. 18697 del 30/09/1986, posizione n. 5475. Dall'analisi della documentazione presente agli
atti presso l'ufficio tecnico del Comune di Nettuno (RM) e attraverso il colloquio con il tecnico incaricato
della pratica, emerge che non & stata rilasciata concessione in sanatoria per I'immobile in oggetto, in
quanto la particella 1046, su cui insiste il fabbricato oggetto di stima, risulta interessata dal potenziamento
dell'esistente sede stradale e dalla relativa fascia di rispetto, come evidenziato nella determinazione
dirigenziale, RU3287 del 25.06.2013, della Provincia di Roma "Dipartimento 07- Servizio 01-Gestione
amministrativa appalti viabilita-concessioni-espropri”. 1l fabbricato, oggetto di esecuzione immobiliare,
risulta composto da un piano seminterrato, non residenziale, e da due piani fuori terra, ad uso residenziale.
1l piano seminterrato, con accesso dalla corte comune (sub 502), progettualmente & composto da locale
magazzino, cantina, locale deposito e un bagno, ma da quanto rilevato durante il sopralluogo & emerso che
tale porzione di fabbricato & adibita ad uso residenziale e risulta composta da salone, cucina e due bagni,
ed & collegata con una scala interna con il piano terra, il tutto come da elaborato grafico allegato. Il piano
terra, con destinazione residenziale, ha accesso dalla corte (sub 502)e risulta composto da soggiorno,
cucina, disimpegno, tre camere da letto, bagno, oltre balcone e veranda, tale unita immobiliare & collegata
con una scala interna sia al piano seminterrato che al piano primo, quest'ultimo, in corso di
completamento, risulta composto da soggiorno, tre camere da letto, un bagno e un balcone. Nell'area
circostante I'uniti immobiliare & presente la corte, distinta in catasto al sub 502 particella 1046, in parte
pavimentata in parte a giardino, in cui sono state realizzati delle costruzioni piccola entita prive di regolare
concessione edilizia: un portico e due costruzioni destinate a magazzino/garage, il tutto come evidenziato
nell'elaborato grafico allegato. L'immobile ha accesso da via della Campana n.13 a mezzo di cancello
pedonale e due accessi carrabili su corte privata, di cui uno soltanto previsto nel progetto di sanatoria, il
tutto come da documentazione fotografica e planimetrica allegata. In data 19/02/2021, come da avviso
inviato all'esecutata Sig. ), tramite
raccomandata n. 15438468968-7 del giorno 04/02/2021, la scrivente alle ore 10.00 si & recata presso

.| l'immobile pignorato al fine di effettuare il sopralluogo previsto. Ivi giunta stante la presenza della Sigra
- Mo, che ha consentito P'accesso, ha provveduto all’esecuzione delle

operazioni peritali. Al sopralluogo era presente anche I'avvocato Stefano Cortina, in qualita di custode del
bene pignorato. In data 10 Maggio 2021 la sottoscritta ha effettuato un secondo sopralluogo per ulteriori
accertamenti sull'immobile in oggetto alla presenza del]~ figlia- dell'esecutato, e del
mio collaboratore Ge:

| NO

SI

L'immobile & occupato dal debitore.
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TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL.

Risposta, da parte dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Magni Silvia, ai quesiti posti dal Giudice Dott. Enrico Colognesi
nell’udienza del 27/07/2021 relativa all’Esecuzione Immobiliare n. 368/2020 del R.G.E. :

promossa da

CTuU

Ing. Silvia Magni
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La sottoscritta Ing. Magni Silvia, in qualita di consulente tecnico d’ufficio, risponde ai quesiti posti dal Giudice Dott.
Enrico Colognesi all'udienza del 27/07/2021, in merito all’esecuzione immobiliare R.G.E.I. n° 368/2020:

Quesito n.1 :“Se la domanda di sanatoria sia stata rigetiata definitivamente”

In riferimento alla richiesta della sottoscritta, presentata in data 24/09/2021 prot.59529 nella quale si richiede la
procedibilita e sanabilita della richiesta di condono del 30/09/1986 prot.18697 pos.5475
» |ufficio Tecnico del comune di Nettuno, con nota prot. 61533 del 05/10/2021(Allegato n.l), ha

dichiarato che la pratica non & procedibile ed il fabbricato non & sanabile in quanto con giusta Determina )

Dirigenziale n.3287 del 25/06/2013, a firma del Dirigente del Servizio I “Gestione Amministrativa Appalti
Viabilita ed Espropri” del Dipartimento T—Viabilita e Infrastrutture Viarie della Provincia di Roma, ¢ stato
rilasciato parere negativo al rilascio del titolo edilizio in sanatoria ai sensi e per gli effetti dell’art.33 della Legge
ri.47/85 e s.m.i. in quanto il fabbricato in questione insiste sulla fascia di rispetto della sede stradale Strada
Provinciale Padiglione Nettuno al Km 0+200 circa” e non rispetta la normativa sulle distanze, poste a tutela del
nastro stradale.

Quesito n.2 : “Se sia possibile eseguire dei lavori che permettano la concessione della richiesta/ richiedibile,

Specificando i relativi costi.”

Dall’analisi della pratica edilizia in oggetto e dai colloqui intercorsi con 1’ufficio tecnico del comune di Nettuno ¢
emerso che & possibile sanare il volume esterno al vincolo imposto dall’allargamento della sede stradale, in seguito
alla presentazione di una pratica edilizia che autorizzi i lavori necessari a rendere tale porzione di fabbricato
funzionale e staticamente autonoma rispetto alla porzione da demolire, il tutto previo un’accurata analisi statica
della struttura portante esistente. La porzione di fabbricato sanabile si sviluppa su tre livelli, di cui uno a
destinazione non residenziale e gli altri due abitativi, con superficie rispettivamente pari a 37 mq il piano primo, e
25 mq oltre 13 mq di terrazzo il secondo, il tutto come evidenziato nella planimetria presente in allegato (Allegato
n. 2).

Di seguito si elencano i lavori necessari alla sanatoria della porzione di fabbricato escluso dalla fascia di rispetto
della sede stradale:
{
-demolizione della porzione di fabbricato non sanabile, prevendendo il taglio della muratura perimetrale ¢ dei
solai lungo il limite dato dalla fascia di rispetto dell’allargamento della sede stradale,
-realizzazione della parete in muratura portante o cemento armato da collegare alla struttura esistente, con
relativa fondazione, necessaria a delimitare il volume sanabile, in seguito alla demolizione di una porzione di
edificio compreso nel vincolo di allargamento stradale,
- realizzazione della scala di collegamento e relativi fori dei solai per permettere il collegamento dei 3 piani.
- ristrutturazione della porzione di fabbricato sanabile, realizzando e/o ripristinando gli impianti, i servizi
igienico sanitari, la distribuzione degli spazi interni, e delle aperture finestrate, il tutto per rendere il fabbricato
abitabile, nel rispetto della normativa vigente in materia igienico sanitaria.

Si & eseguita una stima dei relativi costi tenendo conto dei prezziari della Regione Lazio:

- demolizione della porzione di fabbricato esistente non sanabile, e ripristino dell’area di sedime, pari a euro
50.000,00

- opere strutturali necessarie a rendere la porzione di fabbricato, non compresa nella fascia di rispetto delle
sede stradale, strutturalmente autonoma, pari a euro 30.000,00,

- opere provvisionali necessarie ( ponteggi ) all’esecuzione delle opere, pari a euro 2.000,00,

- ristrutturazione della porzione di fabbricato sanabile, realizzando e/o ripristinando gli impianti, i servizi
igienico sanitari, la distribuzione degli spazi interni e delle aperture finestrate, al fine renderlo abitabile dal
punto di vista igienico sanitario, pari a:
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e 700,00 euro al mq per la parte abitativa,
e 350,00 euro al mq per la parte non residenziale,

per un importo complessivo di 61.350,00 euro,

- progettazione delle opere necessarie per rendere funzionale la porzione di fabbricato sanabile, €
completamento della sanatoria del 30/09/1986 prot.18697 pos.5475 a nome m pari a
euro 12.000,00,

. Sicurezza dei luoghi di lavori nel rispetto del Dgls 81/2008 e s.m.i. pari a euro 4.500,00,

- Direzione lavori pari a euro 4.500,00.

Le spese totali per la realizzazione delle opere necessarie alla sanabilita della porzione di fabbricato sono pari a
164.350,00 euro.

Per quanto riguarda la stima del compendio immobiliare, quest’ultima & stata determinata sulla base di un
criterio di tipo sintetico comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale. ‘Allo
scopo di determinare il piu probabile valore di mercato unitario delle superfici oggetto di stima, & stata
sviluppata un'indagine di mercato nel comune di Nettuno, tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del compendio immobiliare in oggetto, applicando coefficienti incrementativi o decrementativi
rispetto ai valori ordinari di mercato. 11 valore unitario di mercato & stato determinato analizzando i seguenti
valori riferiti a beni comparabili a quello in oggetto in condizioni ordinarie:

- i dati desunti da indagini di mercato nel comune di Nettuno, attraverso consultazioni di pubblicazione di
settore e borsini immobiliari,

- la pubblicazione delle valutazioni immobiliari OMI nel comune di Nettuno (RM),

Pertanto il valore dell’immobile, in seguito ai lavori necessari per renderlo funzionale come civile abitazione, ¢
stato stimato pari a 1.450,00 euro/mq per la porzione abitativa e pari a 700,00 euro/mq per la porzione non
residenziale, oltre la stima della corte esterna all’abitazione non interessata dall’allargamento stradale e del
terreno agricolo oggetto di futuro esproprio, per un importo complessivo di 150.078,00 euro.

Dall’analisi effettuata, oltre ad evidenziare la complessita delle opere da realizzare per rendere strutturalmente
autonomo la porzione di fabbricato da sanare, ¢ al fatto che cid richieda un’attenta analisi strutturale dell’intero
edificio, si rileva che il valore dei costi necessari alla sanabilita del porzione di fabbricato, non comprese nella
fascia di rispetto dell’allargamento della sede stradale, ¢ maggiore del valore di mercato dello stesso, pertanto
nella perizia di stima depositata la sottoscritta aveva effettuato esclusivamente la stima del valore del terreno

agricolo di sedime dell’unitd immobiliare oggetto di esecuzione. |

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la risposta ai quesiti posti nell’udienza del ‘
27/07/2021, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Lanuvio, li 20/10/2021

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Magni Silvia
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