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TRIBUNAL DI VELLETRI

Consulenza Tecnica d’Ufficio nella Esecuzione Immobiliare n. 567/14 promossa da:

GE Capital Servizi Finanziari S.p.A.
o/

1l sottoscritto Ing. Alessandro Maggiore, iscritto all’'Ordine degli Ingegner:
della Provincia di Roma al n. 21366 e con studio professionale in Velletri — Cor-
so della Repubblica n. 112, con provvedimento dell'llmo Sig. Giudice
del’Esecuzione, veniva nominato esperto nell’Esecuzione Immobiliare di cui in
epigrafe ed invitato per il giuramento ed il conferimento dell'incarico. Presenta-
tosi, dopo aver prestato giuramento tipetendo la formula di rto innanzi al Sig,
G.LE., dallo stesso riceveva i scguenti quesiti:

1)  verifichi, prima di ogni altra atavita, la completezza della documentazione
di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificatt delle i-
scrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate net vent
anni anteriori alla trascrizione del pignotramento, oppure certificato notari-
le atrestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari) se-
gnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei; predisporte, sulla base dei documenti in atti, Pelenco
delle iscriztoni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignorament,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisi-
sca, ove non depositati, le mappe censuatie che egli ritenga indispensabili
per la corretra identificazione del bene ed i cettificati di destinazione urba-
nistica (solo per 1 terrenf) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 Giugno 2001, n.
380, dando prova, in caso di mancato rilascio da parte detla pubblica am-
ministrazionc, della relativa richiesta; acquisisca Parto di provenienza ultra-
ventennale (ove non tisultante dalla documentazione in atti);

2)  descriva, previo necessario accesso, Uimmobile pignorato indicando detta-
gliatamente: Comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, ca-
ratteristiche internc ed esterne, supetficie (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti co-
muni (lavatoi, soffitte comuni, localt di sgombero, portinetia, riscaldamen-
to, ecc...);
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C.T.U. —FE.L n. 567/14 GE Servizi Finanziari Sp.A. ¢/ | o T e

3)  accertd la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, plano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pigno-
ramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se 1 dan indicati in
pignoramento non hanno mai identificato Pimmobile e non consentono la
sua univoca individuazione del bene; b) se 1 datt indicati in pignoramento
sono crronel ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati
nel pignoramento, pur non cortispondendo a quelli attuali, hanno in pre-
cedenza individuato Pimmobile rappresentando, in questo caso, la stotia
catastale del compendio pignorato;

4)  proceda, ove necessario, ad escguire le mnecessatie vatiazioni per
Paggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancan-
za di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unith immobiliari non regolarmente accatastate;

5)  indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6)  indichi la conformitd o meno della costruzione alle autotizzazioni o con-
cessiont amministrative ¢ Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione alla normativa ut-
banistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi tiscon-
trati e dica se Pillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato di-
sposto 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;

7)  dica se ¢ possibile vendere i beni pignotat in uno o pit lott; provveda, in
quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizza-
zione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione ¢
stimativa, 1 tipi debitamente approvat dall’Ufficio Tecnico Erariale,

8)  dica, se I'immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in na-
tura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (proceden-
do ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente appro-
vati dall'Utficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproptietati ¢ prevedendo gli c-
ventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita even-
tualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 c.p.c. ¢ dall’art.
846 c.c. e dalla L. 3 Giugno 1940 n. 1078;

9)  accerti se 'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante i
possesso o la detenzione del bene evidenziando, se csso ha data antetiore
alla trascrizione del pignoramento; vertfichi se risultano registrati presso
Pufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o risultino
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comunicazioni alla locale autotica di pubblica sicurezza ai senst dell’art. 12
del D.L. 21 Marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 Maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pen-
dente il relativo giudizio;

10}  ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dail’ex coniuge del de-
bitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa co-
niupale;

11) indichi Pesistenza sui beni pignorati di evenruali vincoli artistici, storici, al-
berghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accerti Pesistenza di vincoli o
oneri di narura condominiale (segnalando se gli stesst resteranno a carico
dellacquirente, ovvero saranno cancellati o fisulteranno non opponibili al
medesimo); rilevo Tesistenza di dintd demaniali (di superficie o servitu
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazionc o
riscato;

12) determini il valore dell'tmmobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferi-
mento operando le oppottune decurtazioni sul prezzo di stima conside-
rando lo stato di conservazione dell'immobile ¢ come opponibili alla pro-
cedura esecutiva 1 soli contratti di locazione e 1 provvedimenti di assegna-
zione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pi-
gnoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta op-
ponibile nei imiti di 9 annt dalla data de! provvedimento di assegnazione
se 110N trascitta nei pubblici registri cd anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provve-
dimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre op-
ponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignora-
mento, in questo caso Uimmobile verrd valurato come se fosse una nuda
propricta);

13) alleghi Pattestato di prestazione energetica (ACE/APE).

Dopo aver acceduto ai lnoghi di causa, all’'Ufficio Teenico del Comunc di
Velletri ¢ agli uffici del N.C.E.U. di Roma, il sottoscritto ¢ in grado di fornire le
seguentl rISPOSe al quesit:

QUESITO 1.

“verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza dcella docu-
mentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e cer-
tificati delle iscrizioni e trascrizioni relative alPimmobile pignorato effet-
tuate nei venti anni anteriori alla trasctrizione del pignhoramento, oppute
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei regi-
stri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore
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CTU. —E.I n. 567/14 GE Servizi Finanziari Sp.A. e, IR

pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei docu-
menti in atti, ’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichia-
rative di fallimento}; acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie
che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 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; acquisi-
sca Patto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla docu-
mentazione in atti)”,

11 sottoscritto C.T.U. ha verificato 1a presenza nel fascicolo della verifica
della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. effettuata dall’ Avv. Maria Gabriclla
Giallanella che si alicga alla presente da cui non si evincono element ostativi al
prosieguo della procedura.

QUESITO 2:

“descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indican-
do dettagliatamente: Comune, localitd, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in
my., confini ¢ dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e mil-
lesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, porti-
neria, riscaldamento, ecc...)”.

Oggetto dell’esecuzione sono due lotd costituiti ciascuno da un appatta-
mento, porzioni di fabbricato di maggior consistenza ubicato in Comune di Vel-
letri in Via del Marrone nn. 43 e 45, ¢ piu precisamente:

L TT A

- appartamento, potzione di fabbricato di maggior consistenza, posto su un
unico livello di piano terra avente accesso comune ad altre unita immobi-
liari dal civico 45. '

Si segnalg fin d’ora che trattasi di immobile senza accesso diretto
da strada pubhblica e che Punico accesso avviene attraverso un viale
comune insistente sulla part. 1790 che non & inclusa nel pignora-
mento, presumibilmente in comproprieta con terzi.

Sard necessario pertanto a cura dell’aggiudicatario_instaurare un
giudizio di merite per vedersi riconosciuto il diritto di passaggio
sulla part. 1790,

L’immobile ¢ inoltre gravato da livello a fayore di

11 cespite, originariamente internamente collegato al pfimo piano da écala’
mterna attualmente demolita con la costituzione di due unitd funzional-
mente sepatate, ¢ distinto con linterno uno (int. 1), ed é composto da:
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soggiorno/pranzo con angolo cottura, bagno, disimpegno, due cametre da
letto e porticato esterno dalla cut chiusura di una parte ¢ stata ricavata una
legnaia. L’altezza udle dell’appartamento ¢ di 2.45 m, inferiore a quella
minima per abitabilita pati a2 2.70 m. Tale proprieta immobiliare ¢ distinta
al N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 39 part. 1789 sub. 501 (gia
sub. 1), giusta variazione catastale effettuara dal sottoscritto C'1I'U in data
27.01.2016 con prot. Agenzia del Territorio RMO989903 per divisione,
ampliamento, diversa distribuzione interna e varazione toponomastica da
Via Fontana Marcaccio s.n.c. all’attuale Via del Marrone n. 45, Classamen-
to catastale aggiornato: categotia catastale A/7, classe 2, consistenza 5,5
vani catastali, superficie catastale 102 mq., rendita catastale € 468,68. Con-
fini: part. 1790, part 1789 sub. 2, salvo aleri.

1 dati riportati nell g;gg d_glgngna_mg IQ.dﬁSQ w&&ﬁlﬁ___

| ri T nl rigzion -

r idii ile interel nz, iret-
lica e che Punico accesso amg g: atiraverso un vi-

CALCOLO DELLE SUPERFICI UTILI
Le supertfici utili residenziali dei vani sopra riportati sono:

1) soggiorno/pranzo (forma irregolare) = mq. 43.02
2) bagno (2.06 x 2.11) =mq. 435
3) cameradalettol  (3.66 % 2.00) + {2.88 x 1.84) = mq. 12.62
4) camera da letto 2 (3.72 x 3.83) = mq. 14.25
5) disimpegno (1.33 x 1.45) + (1.84 X 0.68) =mq. 3.18
Totale sup. utile residenziale mq. 77.42
mentre le superfici utili non residenziali sono:
6) legnaia (.23 % 3.50) = mgq. 14.80
7) pottico _ (3.75 X 7.16) — mq. 26.85
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Figura 1 - Planimetria quotata appartamento piano terra redatta a seguito del rilievo eseguito

Il cespite € ubicato in localiti Colle Pignatta, in zona boschiva alle pendici
del Monte Artemisio, non urbanizzata, vincolata paesaggisdcamente e da vincolo
del’Ente Parco dei Castelli Romani caratterizzata da antropizzazioni sorte abu-
stvamente.

Tutto Pappartamento presenta pavimenrazione in monocottura di media
qualitd in discreto stato di conservazione. Le porte interne sono in legno di me-
dia qualitd, mentre gl infissi interni sono in alluminio in discreto stato con tap-
parelle; le pareti interne sono intonacate e tinteggiate in discreto stato, 1 bagno
presenta pavimentazione e rivestimenti in maioliche in discrete condizioni, men-
tre sono in buone condizioni i sanitati. Tutta impiantstica elettrica é sotto trac-
cia con conduttori infilati in corrugato. I presente impianto di riscaldamento in
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comunc con lappattamento posto al plano superiore, comandato da
quest’ultimo ¢ alimentato da termocamino.

L’altezza utile interna é di 2.45 m, inferiore a quella minima tichiesta per

Pabitabilita tichicsta dal D.M. 05.07.1975.

La facciata esterna € intonacata, ma non tinteggiata. Il portoncino

d’ingresso € in legno.

L’appattamento presenta, in sintesi, un discreto stato generale di conserva-

zione interna ed esterna, con un grado di finiture medio-economico ed & pena-
lizzato dail’altezza inferiore a1 2.70 m ¢ dall’ubicazione in parte contro terra.

Lg IT:!‘! ! “B”

appartamento, porzione di fabbricato di maggior consistenza, posto su un
unico livello di plano ptimo avente accesso esclusivo dal civico 43 da viale
insistente sulla part. 1790 e da scala esterna scoperta insistente anch’cssa
sulla part. 1790 esclusa dal pignoramento.

Il cespite ¢ distinto con I'interno due (int. 2), composto da: soggior-
no/pranzo doppio con angolo cottura, bagno, cortidoio, due camere da
letto, nipostiglio, portico anteriore e veranda postetiore realizzata sul balla-
tolo a cui conduce la scala esterna. Tale propricta immobiliare é distinta al
N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 39 part. 1789 sub. 502 (gia sub.
1), giusta vatiazione catastale effettuata dal sottoscritto CTU in data
26.01.2016 con prot. Agenzia del Territorio RM0989903 per divisione ¢
variazione toponomastica da Via Fontana Marcaccio s.ai.c. 2ll'arruale Via
del Matrone n. 43. Classamento catastale aggiornato: categoria catastale
A/7, classe 2, consistenza 5 vani catastali, supctficie catastale 115 mgq.,
rendita catastale € 426,08, Confini: part. 1790, sub. 2, salvo aleri.

I dati riportati nell’atto di pignotamento descrivono cotrettamente
'unita immobiliare originaria da cui derivano per divisione gli attua-
li due appartamenti funzionalmente separati tra loro ¢ resi catastal-
mente indipendenti dal sottoscritto CTU con la variazione catastale
sopra riportata.

Si ribadisce che trattasi di immobile senza accesso direttg da strada

pubbligca ¢ che Punico accesso_avviene attraverso un viale comune
insistente sulla part. 1790 che non ¢ inclusa nel pignoramento, pre-
sumibilmente in comproprietd con terzi.

Sard necessario pertanto_a cura dell’aggiudicatario instaurare un

giudizio di merito per vedersi riconosciuto il diritto di passaggio sul-
la part. 1790.
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CALCOLO DELLE SUPERFICI UTILI
Le superfici utili residenziali dei vani sopra tiportatt sono:

) sogEiomo,/ pranzo (9.75 X 4.72) = mq. 46.02
2)  bagno (3.56 % 2.17) =mq. 7.73
3) camera da letto 1 (4.12 % 3.96) = mgq. 16.31
4 camera da letto 2 (3.78 X 3.30) =mgq. 12.70
5 cotridoio (217 % 2.08) + (148 x 4.06) = mq. 10.46
) ripostiglio (1.62 % 2.72) =mq 441

Totale sup. utile residenziale mq. 97.63

mentre le superfict utili non residenziali sono:

7) veranda (1.27 > 10.00) = mq. 12.70
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Figura 2 — Planimetria quotata dell’appartamento al primo piano redatta dal CTU a seguito del
rilievo effettuato

I1 cespite ¢ ubicato in localita Colle Pignatta, in zona boschiva alle pendici
del Monte Artemisio, non uthanizzata, vincolata paesaggisticamentc ¢ da vincolo
dell’Ente Parco det Castelli Romani caratterizzata da antropizzazioni sorte abu-
sivamente,
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Tutto Pappattamento presenta pavimentazione in gres porcellanato di
buona qualitd in otimo stato di conservazione. Le porte interne sono in legno
tamburato di buona qualita, mentre gh infissi intern sono in legno proteen da
grate metalliche; le pareti interne sono intonacate e tintegpiate in otfimo stato, [
bagno presenta pavimentazione e rivestimenti a tozzetti in perfette condizion,
cosi come 1 sanitari. Tutta Pimpiantistica elettrica & sotto traccia con conduttori
infilati in corrugato. B presente impianto di riscaldamento in comunc con
I'appartamento posto al piano inferiore ¢ comandato ¢ alimentato da termoca-
mino posto nell’abitazione.

1’altezza utile interna ¢ di 2.90 m, superore pertanto a quella minima ri-
chiesta per Pabitabilita richiesta dal D.M. (5.07.1975.

La facciata esterna & intonacata, ma non tinteggiata. I portoncino
d’ingresso ¢ in legno tamburato.

L’appartamento presenta, in sintesi, un ottimo stato generale di conserva-
zione interna con un buon grado di finiture, mentre ¢ discreto lo stato di con-
servazione esterna del fabbricato per via della mancanza di tinteggiatura dei pro-
spettl.

QUESITO 3:

“accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (inditizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non
consentono la sua univoca individuazione del bene; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del bene; ¢)
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli at-
tuali, hanno in precedenza individuato Pimmobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato®. _

Turtti 1 dati riportati nell’atto di pignoramento consentono Punivoca indivi-
duazione dei beni.

QUESITO 4:

“proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
Paggiomamento del catasto provvedendo, in caso di difformith o man-
canza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento. delle unith immobiliati non regolarmente accatasta-
te™.

1l sottoscritto ha effettuato variazione catastale per frazionare I'originatia
uniti immobiliarc negli attuali due appartament funzionalmente separati e indi-
pendenti tra loro, costituenti pertanto due lotti.
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QUESITO 5:

“indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comu-
nale”.

La zona in cui & ubicato il fabbricato di cut gli appartamenti oggetto di ese-
cuzione sono porzione, ¢ individuata dall’atruale P.R.G. del Comune di Velletri
come zona L — recupero urbanistico.

QUESITO 6:

“indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amiministrative e ’esistenza o meno di dichiarazione di agi-
bilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione alla
normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia de-
gli abusi riscontrati e dica se ’illecito sia stato sanato o sia sanabilc in ba-
se combinato 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, 477,

It fabbricato di cui 1 due appartamenti sono porzioni fu costruito negli anni
1975 — 1976 in assenza di licenza edilizia e per lo stesso fu presentata domanda
di condono edilizio ex L. 47/85 in data 01.10.1986 con prot. 48904 (pradca edi-
lizia n. 7787) e pagata per intero Poblazione. ‘Tale richiesta di condono edilizio
non ¢ stata tattora definita. si stima il costo complessivo, comprensivo delle spe-
se tecniche, in € 12.000,00 suddiviso equamente tra i due appartament.

Successivamente, sono stati compiuti gli ulteriori abusi consistenti nella
chiusura di parte del portico a piano terra, del cambio di destinazione d’uso della
parte destinata a cantina in residenziale e della realizzazione della veranda ¢ del
portico dell’abitazione al primo piano. Tali ulterioti abusi non sono sanabili ¢
pertanto dovranno essere rimossi. Regolare, a meno della definizione della defi-
niztone della domanda di condono edilizio ¢ della rimozione deglt abusi succes-
sivi

QUESITO 7: _

“dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; prov-
veda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa
autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuowvi
confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazione estimativa, i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico E-
rariale”,

I due appartamenti, originariamente costituenti un unico villino su due li-
velli internamente collegati da scala interna e pertanto cosgtuentl un’unica unita
catastalc, sono stati successivamente separati tra loro tramite Ia demolizionc del-
Ia scala interna ¢ resi completamente e funzionalmente indipendentd. 1l sotto-
scritto ha pertanto effettuato variazione catastale per divisione, costiruendo duc
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lottl funzionalmente e catastalmente separati tra loro, oltre che per ampliamento,
diversa distribuzione degli spazi mterni e variazione toponomastica.

QUESITO 8:

“dica, se 'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singol lotti (pro-
cedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla reda-
zione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debita-
mente approvati dalPUfficio Tecnico Erariale) indicando il valore di cia-
scuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprictari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibi-
lita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dalP’art. 577 c.p.c. e
dalPart. 846 c.c. e dalla L. 3 Giugno 1940 n. 1078”.

T lottl non sono pignotati pro quota.

QUESITO 9:

“accerti se Pimmobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legit-
timante il possesso o la detenzione del bene evidenziando, se esso ha da-
ta anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano regi-
strati presso Pufficio del registro degli atti privati contratti di locazione
e/o risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art. 12 del D.L. 21 Marzo 1978, n, 59, convertito in L. 18 Maggio
1978, n. 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla proce-
dura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o
se sia ancora pendente il relativo giudizio”.

L’appartamento al piano terra ¢ attualmente occupato dai debitori, mentre
quello al primo piano dalla famiglia del figlio dei debitori senza contratto di co-
modato duso. Scbbene i debitori abbiano frapposto numerosi ostacoli
all’accesso, il sottoscritto non ha dovuto ticorrere alla forzarura di serrature, a-
vendo poi il fighto dei debitori consendro 'accesso.

QUESITO 10:

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

Non sl tratta di caso del genere.

QUESITO 11:

“indichi Pcsistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti esistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteran-
no a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non
opponibili al medesimo); rilevi P'esistenza di diritti demaniali (di superfi-

o}
0
i
oy
«
&
a
=
7}
47]
o]
<
Q
=
Q
[
w
~
w
Q
o

]
[a]

o

0

n

v}

=
L
Q
o
=]
=z
<
2]
92]
L
=
<<
L
o
o
O]
o]
<
=

[
]
2

T

E
T

13

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




CAL. —FEI n 567/14 GE Servizi Finanziari S.p.A. ¢/

cie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di af-
francazione o riscatto®. ‘

Non sono presenti vincoli ardsdci, storici, alberghiert di inalienabilita o di
indivisibilita. Non esistono dititti demaniali o usi civici. _

Catastalmente, invece, il fabbricato pignorato risulta essere soggetto
a livello a favore di. = "~ sebbene si precisa che nell’atto di
donazione a rogito Notaio Capecelatro del 29.07.1993 rep. n. 34699, di tale
livello non se ne fa menzione.

Si terrd pertanto conto del livello nella determinazione del valore commer-
ciale del cespite oggetto di esecuzione, detraendo la somma per Paffrancazionc
dal valore commerciale del compendio.

QUESITO 12:

“determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indica-
zione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢
fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di consetvazione dell’immobile e come opponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizio-
ne del pignoramento (Passegnazione della casa coniugale dovra essere ri-
tenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di as-
segnazione se non trascritia nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse
una nuda proprieta)”.

Verra adotrato il ctitetio di stima “sintcico” basato sulla determinazione
dcl valore di mercato.

Al fine della determinaxione del valore venale commerciale “di mercato”
della proprieta oggetto dell’esecuzione, si terrd conto dell’epoca di costruzione,
dello srato di manutenzione e conservazione, della destinazione, dell’ubicazione
¢ del tipo di finiture.

La determinazione del valore venale commerciale satd fatta, secondo Ia
comune pratica professionale e la Norma UNI 10750 integrata dal Sistema Ita-
liano di Misurazione SIM, come pubblicato da II Sole 24 Ore nel saggio di G.
Bambagiomi “La misurazione delle superfici immobifiar?”, con il criterio a mq. di su-
perficie lorda, ¢ non su quella netta utle calpestabile, tenendo conto del Listino
Utficiale della Borsa Irmmobiliare di Roma edica dalla Camera di Commercio di
Roma e TecnoBorsa, redatto sulla base di vendite analoghe effettuate recente-
mente sulla medesima piazza che hanno riguardato immobili avent medesime
caratteristiche esttinseche ed intrinseche.
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Cocfficiente di taglio e di piano
Si denc conto del tagho (e dimensioni deghi appartamenti) e del piano de-

gli stessi, considetando che trattasi di un edificio senza ascensore, secondo la
formula proposta dall’Agenzia delle Entrate nelPallegato al provvedimento del
direttore dell’Agenzia delle Entrate “Disposiziont in muateria df individuazione dei crite-
¥l utili per la determinazione del valore normale dei fabbricali di cni all'articolo 1, comma 307
della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legee finanziaria 2007).

k= +3xky)/4 dove
ki (coeff. di taglio)
fino a 45 mq. 1
oltre 45 mq ¢ fino a 70 mq 0,8
oltre 70 mq fino a 120 mq 0,5
oltre 120 mq fino a 150 0,3
mqy
oltre 150 mq 0
e
k2 Livello di piano} piano seminterrato O
piano terreno 02
piano primo 0,4
piano intermedio (0,5
piano ultimo 0,8
plano attico 1

Nel caso specifico, trattandosi di un appartamento a piano terra di dimen-
sioni inferdori a 35 mq., si adotterd per ks il valore pari a 0.2 e per ki i valore di
1.0.

Combinando insieme pertanto 1 coefficient di taglio ¢ di piano e tenuto
conto che 'Osservatorio dei Valori Immobiliari del’ Agenzia delle Entrate — che
costituisce la fonte piu attendibile e certa dei valoti immobiliari — fornisce per il
primo scemestre 2015 (che ¢ il semestre pin recente per il quale 'Osservatorio
tornisce valori) per il Comunc di Velletti — zona extraurbana un range di valori
per la tipologia “villini” in stato conservadvo nogrmale compreso ta 1.200 e
1.800 €/mq., si calcola il Valore Normale unitario secondo la formula fornita
dall’ Agenzia nel documento di cui sopzra:
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Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risqitato

Risultate interrogazicne: Anno 2018 - Semestre 4

Provincis: ROMA

Comune; VELLETRE

Faschaf2onat Suburbani/ZONA EXTRA URBANA
Codice di zonat €2

Microzpna catastale .l 2

Tipolegla pravalante: Ablavioni evili

Bastinzzione: fesideaziale

Apazient vl HORMALE 1152 1703 3 3.8 £3 L

Wik o it HORMALE 1208 pi: i L 4 & L

Valore normale unitario = Val OMI yyn + (Val OMI 45 - Val OMI pn) =% k

Per la determinazione del coefficiente k, la cui formula ¢ stata sopra riportata, st

assumono come valorl dei coefficienti:
ki = 0.5 (superficie convenzionale vendibile lorda compresa tra 70 e 120 mq.)
k2 = 0 (piano semunterrato int. 1 poiché in parte contro rerra)
k2 = 0.2 (piano tetra int. 2 poiché rsulra piano terra dallingresso principale)
¢ pertanto
k=(k +3xkz}/4=0125 (appartamento ini. 1)
k=(k +3*%k;)/4=0275 (appartamento int. 2)
Valore normale unitario (Vyog) = 1.200 + (1.800 - 1.200) x 0.125 = 1.275,00 €/mq.
Valore normuale unitario (Vo) = 1.200 + (1.800 — 1.200) x 0.275 = 1.365,00 €/'mq.

STIMA DEGLI IMMOBILI

Il valore reale dei due lotti & dato dalla formula:
Vi = SCV X VNor X cm

dove:

e SCV ¢ la superficic convenzionale vendibile,
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s  Vwor ¢ 1 valore normale unitario sopra determinato;

® ¢y e il “coefficiente di merito” dell’immobile oggetto di stima.

Ogni immobile infatt, a parita di superficie commerciale ¢ zona OMI, si
distingue per le carattetistiche costruttive. Il coefficiente di merito coglic proprio
la parte “intrinseca” dell'immobile oggetto di stima, in mancanza del quale, gli
immobili satebbero stimati — petr una data zona OMI — in modo assolutamente
omogeneo, senza cogliere le caratteristiche peculiari e qualitative di ciascun im-

mobile.

Esistono varie tabelle che suggeriscono la determinazione dei coefficientd
di merito, ma generalmente viene utilizzato un sistema ticonosciuto sostenuto
dalla diretdva dell'agenzia del tertitotio ¢ che considera tre fattor:
¢ fattori posizionali;
s caratteristiche intrinseche;

& costruttore.

LOTTQA rtam it 1

Attribuendo 1 diversi coefficienti di merito relativi ai diversi aspetd
dell'appartamento e dell’edificio di cui & porzione secondo la tabella riportata in
allcgato, si giunge ad un coetficiente di merito finale pasi a - 35,00 % e pertanio:

Ve = SCV X Vyor X ¢m

Vi = 109.11 % 1.275,00 X (100 — 35)/100 = € 90.424,91

cui si deve detratrre I'tmporto complessivo dei cost per la definizione della do-
manda di condono edilizio (citca € 4.000,00), olwe alle spese tecniche (€
3.000,00), e il canone da corrispondere per Paffrancazione del livello.

DETERMINAZIONE CANONE AFFRANCAZIONE LIVELLO

At fini della determinazione del capitale di affranco, per i terrent edificabili
e quelli edificati pud tenersi conto di un equo saggio di rendimento (parere n.
661/1998 del Consiglio di Stato) stabilito, rispettivamente, sulla basc della pro-
porzionc csistente tra il canone come sopra individuato per i terreni di natura
agricola ed il valore fiscale dci terteni della medesima narura nonché sulla base
della proporzione esistente tra la rendita isctitta in catasto per gli immobili urba-
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nt ed 1l relativo valore fiscale, quest’ultimo rilevabile dalla normativa isticutiva
dell’imposta municipale urbana secondo la seguente formula :

Rendira dominicale | Valore IMU dei ter- | Rendita catastale Valore IMU

rivalutata dell’80% : reni immobile fabbricau (art. 13

(aggiornato dal | (art. 13 comma 5 moltiplicato equo comma 4 D.L.

01.01.1997 secondo i D.L. 201/2011 saggio di 201/2011

coeff ISTAT) conv. nella Legge rendimento conv.nella Legge
214/2011) 214/2011)

11 prezzo di affranco sara determinato moltplicato il canone aggiornato per 15
volte at sensi delle legei 22-07-1966, n. 607 e 18-12-1970, n. 1138, nel testo tuttora vi-
gente.

RD.=€135x1.80=€243

Vs tereno = € 2,43 X 1.05 X 75 = € 191,36

R.C. immobile = € 468,68/0.035 = € 13.390,86
VMU fabbricato = € 468,68 % 1.05 x 160 = € 78.738,24
E pertanto il canone sara:

15 X €191,36 x € 13.390,86/€ 78.738,24= € 488,16

E pertanto il prezzo a base d’asta del cespite oggetto di causa sara:

Valore € 90.424,91 — (valore base)
€ 4.000,00— (onen sanatotia)
€ 3.000,00 — (spese teentche sanatoria)
€ 488,16 (canone affrancazione livello)

€ 82.936,75 arrotondato a € 83.000,00
(dicasi Euro ottantatremila/00)
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B mento int, 2

Attribuendo 1 diversi coefficienti di merito relativi ai diversi aspett
delPappartamento e dell’edificio di cui € porzione secondo Ia tabella riportata in
allegato, si giunge ad un coefficiente di merito finale pari a - 15,20 % e pertanto:

Vr = SCV X VNor % Cm

Vi = 115.29 % 1.365,00 X (100 — 15.2)/100 = € 133.450,48

cui si deve detrarre I'importo complessivo dei costt per la definizione della do-
manda di condono edilizio (citca € 4.000,00), oltre alle spese teeniche (€
3.000,00), e il canone da cotrispondere per affrancazione del livello.

DETERMINAZIONE CANONE AFFRANCAZIONE LIVELLO

A\ find della determinazione del capitale di affranco, per i terreni edificabili
¢ quelli edificati pud tenerst conto di un equo saggio di rendimento (parere n.
661/1998 del Consiglio di Stato) stabilito, rispettavamente, sulla base della pro-
porzionie esistente tra il canone come sopra individuato per i terreni di nanira
agricola ed il valore fiscale dei terrent della medesima natura nonché sulla base
della proporzione esistente tra la rendita iscritta in catasto per gli immobili urba-
ni ed 1l relativo valore fiscale, questultimo rilevabile dalla normativa tstitutiva
dell'imposta municipale urbana secondo la seguente formula :

Rendira domintcale | Valore IMU dei ter- | Rendita catastale Valore IMU

rivalutara dell’80% | reni _ immeobile fabbricati (art. 13

(aggiornato dal | (art. 13 comma 5 moltiplicato equo | comma 4 D.L.

01.01.1997 secondo 1| D.I.. 201/2011 saggio di 201/2011

coeff. ISTAT) conv. nella Legge rendimento conv.nella Legge
214/2011) 214/2011)

1l prezzo di affranco sara determinato moldplicato il canone aggiomato per 15
volte ai sensi delle leggi 22-07-1966, n. 607 e 18-12-1970, n. 1138, nel resto mitora vi-
gente.

RD.=€135 %X 1.80=€243
VIMU werrenn = € 2,43 X105 X75=¢€ 191,36
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R.C. immobile = € 426,08/0.035 = € 12.173,71

VInMo nnbrcso = € 426,08 X 1.05 X 160 = € 71.581 44

E pertanto il canone sara:

15 X €191,36 X € 12.173,71/€ 71.581,44 = € 488,16

E pertaﬁto il prezzo a base d’asta del cespite oggetto di causa sara:

Valore € 133.450,48—

€ 4.000,00 — (oned sanatoria)
€ 3.000,00 — (spese tecniche sanatoria)
€ 488,16 — (canone affrancazione livello)

€ 125.962,32 arrotondato a € 126.000,00
(dicasi Euro centoventiseimila/00)

QUESITO 13

“indichi se é presente 0 meno Pattestato di prestazione energetica
(ACE/APE) provvedendo, in mancanza, ad acquisire la relativa certifica-
zione, oltre a incombenze procedurali cui il sottoscritto si atterra scrupo-
losamente™.

11 sottoscritto CTU ha provveduto alla redazione dell’attestato di presta-

zione encrgetica per ciascuno dei due appartamenti, che si allegano alla presente.

11 CTU
Ing. Alessandro Maggiore

Firmato Da: MAGGIORE ALESSANDRO Emesso Da: POSTECOM CA3 Sedaltt: 62538
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E.IL Trib. Velletri n. 567/14

BANDO DI VENDITA

Qgecerto dell’esecuzione sono due lott costinuiti ciascuno da un apparramento
28 PP ;

potrioni di fabbricato di maggior consistenza ubicato in Comune di Velletri in Via
del Marrone nn. 43 e 45, e piu precisamente:

L LA

appartamento, potzione di fabbricato di maggior consistenza, posto su un u-
nico hivello di piano terra avente accesso comune ad altre unita immobiliari dal
civico 45.

Il cespite, distinto con linterno uno {nt. 1}, ¢ composto da: soggiormo/pranzo
con angolo cottura, bagno, disimpegno, due camere da letto, porticato ¢ legna-
ia. L’altezza utile ¢ di 2.45 m. Tale proprieta immobiliare ¢ distinta al N.C.E.U.
del Comune di Velletti al foglio 39 part. 1789 sub. 501 (gia sub. 1), giusta va-
riazione catastale effettuata dal CTU. Classamento catastale aggiornato: cate-
gotia catastale A/7, classe 27, consistenza 5,5 vani catastali, superficie catastale
102 mgq., rendita catastale € 468,68. Confint: part. 1790, part. 1789 sub. 2, sal-
vo altri.

Trattasi di immobile intercluso, senza accesso diretto da strada pubbli-
ca. Sard necessario pertanto a cura dell’aggiudicatario instaurare un
giudizio di merito per vedersi riconosciuto il diritto di passaggio sulla
part. 1790.

L’immobile ¢ inoltre gravato da livello a favore di = L1l
cui canone d’affrancazionc ¢ stato determinato in € 488,16.

Lotto regolare dal punto di vista edilizio/amministrativo dopo la definizione
della domanda di condono edilizio ex L. 47/85 presentara it 01.10.1986 (v. pe-
tizia) ¢ la rimozione degli abusi non sanabili descritd in perizia.

Valore stimato del lotto, tenuto conto degli oneri a carico dell’aggiudicatatio per la
definizione dcella domanda di condono edilizio e per 'affrancazione del livello:
Euro 83.000,00 (ottantatremila euro). '

LOTTO “B”

appartamento, porzione di fabbricato di maggior consistenza, posto su un u-
nico livello di piano primo avente accesso esclusivo dal civico 43 da viale insi-
stente sulla part. 1790 ¢ da scala esterna scoperta insistenie anch’essa sulla
part. 1790 esclusa dal pignoramento.

11 cespite ¢ distinto con 'interno due (int. 2), composto da: soggiorno/pranzo
doppio con angolo cottura, bagno, coridoio, due camere da letto, ripostiglio,
portico anteriore e veranda postetiore realizzata sul ballatoio a cui conduce Ia
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scala esterna. Tale proprietd immobiliare ¢ distinta al N.C.E.U. del Comune di
Velletri al foglio 39 part. 1789 sub. 502 (gia sub. 1), giusta variazione carastale
efferruata dal CTU. Classamento catastale aggiornato: categotia catastale A/7,
classe 27, consistenza 5 vani catastali, supetficie catastale 115 mq., rendita ca-
tastale € 426,08. Confint: part. 1790, sub. 2, salvo ali.

Trattasi di immobile interchiso, senza accesso diretto da strada pubbli-
ca. Sard necessario pertanto a cura dell’aggiudicatario instaurare un
giudizio di merito per vedersi riconosciuto il diritto di passaggio sulla
part. 1790.

L’immobile & inoltre gravato da livello a favore di = _ _ ... a, il
cui canone d’affrancazione ¢ stato determinato in € 488,16,

Lotto regolare dal punto di vista edilizio/amministrativo dopo la definizione
della domanda di condono edilizio ex L. 47/85 presentata il (11.10.1986 (v. pe-
rizia) e la rimozione degli abusi non sanabili descritd in petizia.

Valore stimato del lotto, tenuto conto degli oneri a carico dell’aggiudicatario
per la definizione della domanda di condono edilizio e per affrancazione del
livello: € 126.000,00 (dicasi Euro centoventiseimila/00).

Tanto dovevasl.

Velletrd, 1i 27.01.2016 IL C/L UL
Ing. Alessandro Maggiore
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