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~ Esecuzioni immobiliari

' .,Esecuzio_n_e immobiliare n° 510/06
Esecutato: - . .. - ‘_ © nato a.r‘*
' | Cre.‘ciitore pf‘occ“de'nte i "L
;GiudiCe dell’ééecuii'one : Dott. Riccardo-AUDINO '

Esperto: Geom. Patrizio SARACENI, ¢on incarico in data 29/10/2008

Per praticita il sottoscritto riporta qui appresso, in fotocopia, il testo integrale dei 21
quesiti formulati in modo che nella relazione tecnica che seguira verra indicato soltanto il

numero del quesito in trattazione.
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venficaxe prima di 6gni altra nmvun, la complelezm della documemazlonc dl cui allart. 567 2 comma

" epa (estmlto del catasto g.certificati delle iscrizieni €. trascrizioni - relative allimn 10b1|e pignorato

2

le.tisiltanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari) segnalaude imm

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramenta, oppure RS- tificdto notarile attéstante
jatumente al givdice ed
al er cdl\ore plcnomme quelll mancainti o-inidoneii pr edlspone Su“a base dej:dotiinenti in atti, I'elénco
delle iserizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, ‘pignorarent, suqucsm domande gindiziali;
sentenze dichiaralive di fallimento); acquisire, ove non.depositati, le mappe; censuarie che.egli ritenga
mdxspensablh pcr la correlta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo'} per
i terrem) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6:giugno 2001, n. 380, dando prova, in.caso di mancato rilascio
di detta documentazione da partc dell' Amministrazione compelente della rélativa richiesta; acqumre ,
I’atto di provenienza ultrayenteinale (ove non risultante dalla documentaziong in atti):

descrivere, pievio hecessario accesso, . I'immobile plgnoxato, ‘indicando delmglmtammte' comune,

_ localitd; via, numero civico, scala, - piano, interno, caratteristiche 1meme ed -esterne, superficie

. (calpest..bxlc) in 'mq.,, confini e dan catastali aliwali, eventuali petlincize, acgessori € millesimi di parti

3)

' . bene; ¢).se i dati indicati nel pignoramento,. pur. nog: comspondendo 2, quelh attuall, ‘hanno i in precedenza .

t4~)

3)
6)

- 8)

~

9)

10)

1)

comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, nsca]damento ece.);

accertare [a conformitd tra la descrizioe attuale, del beie {indirizzo, nimero cxvu.a, piaso, interno, dati
catastali & confini) e quélla contenuta nel plgrxoralnuﬁo evidenziando, in casQ ¢ di rilevala.difformita: a)se
i dati indicati in pxgnorarr'\.nto rion hanno mai identificato I'immobile ¢ non ¢ongentono la sua univoca
identificazipne; by se'i-dati’ indicati in pigmoramento sono eironi¢i ma consefitono Pindividuazione del

individuato l’xmmobxl rappresentarido, in questo, caso, la‘storia cataslme del comﬁendm pigridrato;
procedere ove necéssario, ad escguire le necessarie variazioni. per l’aggxomameuto: del catasto
provvedeado, in caso di difformitd o mancanza di 1done« planimetria de} bena alla sua eorrezione o,
redazione ed all*accatastamento delle unita: immobiliaii non regolarmcntc accatastate;

indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comtmale;

indicare la conformits o meno. della costruzione alle aiitorizzaziont. o. concessioni amministrative. €
I'esistenza o.meno di dxchmraaone di agxblhté In caso di costruzione realizzata o maodificata jn’
violazione delia normativa urbanistico ~ edilizia, ["Espzrto- doved descrivere dmughamm..nte la tipolégia.
degli abusi riscontrati ¢ dire se l’lllcuto sia stato sanato o sia sanabile in basé combinato dispesto dagli
arlt, 46, comma 5°, del D. P. R.’6 giugno 2001, n.380 €40, comma 6° della L.28ifebbraio 1985, n.47;
direse & po:mblle vendefé i besi pignorati in uno o pil lotti; provvedendo, in.quest'ultimo caso, allzl loro
férma7ione ’ ouedundo moltre (;olo prevm umonuazlone de‘l Giu'dice dell ececuzione)"

duesto casc-, al]a rcla:aoqc estuuanvn 1 hpx dextaman(c npp'o an dal]’Ufﬁcxo Tecmco Emrlalc .' .

N

‘dire, se 'immobile & plgnorato solo pro quols, se csso sia divisibile in namra, plocedendo in questd
‘caso; alla formazione dei singoli Jotti (ed, ove necessario, all’identifi icazione del nuovi confini, nonché.
alla redazione del frazionamento allegando alla relazidne estimativa i tipi' debitamente approvali

dall’Ufficio Teenico Erariale) indicando il valore di ciaseuno .di essi e tenendo conto. delle: quote dei -
singoli compraprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I’ Esperto dovra.procedere, in caso
contrarig, alla stima dell’fiitéro, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente
anche alla luce di quanto-disposto uall’art 577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. ¢ dalla L. 3 giugno 1940,:n,1078;
accertare se I'immobile ¢ libero o c»cupato acqulsu‘e il titelo lcgzttlmunte 11‘ | possesso o Ja~detenzione
del bene evidenziando se esso ha data corta anferiore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrati. presso Pufficio del registro degli atti pnvau contratti- di locazione ¢fo se risultino
comnpicazioni alla localé autorita di pubblica siéurezza ai sensi déll’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59,
convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili lla procedura
esecutiva |'Esperto dovra indicare la-data di scadenza, la deta fissata per il l'lla.}CLO o se sna ancora
pendente il relativo giudizio; ‘

ove |'immobile sia oceupato dal coniuge- separdlo 0 dall’ex conlizge dﬂl d;bltore esecuhto, acqmsnre il
provvedimento di assegrazione della casa coniugale;

ingicare 'esistenza sui beni piguorati di cyentuali vincoti al'tISllCl storici, alberghleu di unhcnablhta 0
di indjvisibilitd; agcertare esistenza di vingoli o oneri di natura cvndommm]e (segnalando se. gli-stessi
resteranno a. carico .del)’ m.quuenle OVVEro, Saranio C'mcellau 0 nsultclanno non:, oppomblh '11

to




<

‘necessario estrarre la copia integrale del fascicolo. L

medesimo); rilevare ['esistenza di diritti denmnhh (di supetficic 0 ‘sewim pubbiichc) o usi civici
evidenziando gfi wcntmh duert i affracazione 6 rissatto; .
i2) determinare il valors dml’unmoblle CON ESpressa € compitita mdmaznon:, del eriterio di stima ¢ analmx,._«
deserizione deila felteratura cui si'é fatto rifcrimento operando le apportuiie decurtazioni sul prezzo di
stima considerando [o stato di conservazione dell*immobile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i
soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa-anteriore alla
data. di ttascrizioie del plgnmmnento ("assegnazione ‘della casa cnnmgale ‘dovra essere ritenufa
‘opponibile.nei limiti di 9 anni dalla data del provvedlmcnto di assegnazione se non traseritta nei pubblici
registri.ed anteriore alla data di trascrizione del pxgnommemo nen opponibile:alfa procedura se disposta
con provvedimento successivo dlla data di wrascrizione del pi gnorazmnto sempre opponibile se trascritta
in data anteriore-alla data di trascrizione del plgnm amento, in-questo caso "imniobile verrd valutato
** comese fosse una nuda proprietd); I
13)wiferive i risultali delle indagini svolte in appdsitd relazione reddlh fm nendo compiuta, schematica e
distinta risposta (anché.negativa) ai singoli quesiti; \
14) inviare, a mezz6 di posta ordiiaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, am.he uoolamemarc
' -concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei document] informatici e teletrasmessi,
copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, af debitore, anche se non costituito, ed al
custode - eventualmente -nominato, almeno qmrantncmque giomi prima defl'vdienza. fissita per
- Pemissione dellordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle pam un termina

‘now superlure a qumdlcx giomi prima della predutm udienza per far pervem'-a, prebso di. JC‘J note di - - -+ .

osservazione al propris elaberato; .

15) intervenire all’udienza fissata ex art.569.c. pe: pet l’cxmuszon* dell’ ordinanza di ven‘dita a{ fine di
rendere evemua!i chiarimenti in ordine al proprio incarico; :

16) d(‘pnmtare, a]meno digci gxoml pima dell’ udunza fissata ex art.569 cp.c. per l'emissione
dell’ordinaniza di vendits, ‘il proprio elaborato peritele, completo di futti gli allegat, sia in forma
cartacea, sia in forma e[ettromca su apposito ¢d rom redatto con pwgrmmm compatnbm con Mlcrosoﬂ
‘Word;

'17) allegare alla relazions dociientazione fotografica mtem:& ed estema dell’mtero compundlo pignoralo

estraendo Immagini di_ tutti -gli “ambient- (terrazzi, giardini, accessord, parti comum ed eventuali
- pértinenze compresi);

18) ailegare alla relazione la planimelria del b:ne la visura catastale atmale copia della concessione o della
licenza edilizia'e degh evenituali atti di sanatoria, copia de] contratto di locazione o del titolo legittimante

* a detenzione o -del verbals d*accesso contengite’il sommario. resaconfo délle’ opcraz'om vo[te ele

dichiarazioni rese dall'ocoupante, nonchié ttta la documentazione ritennta di necessario supporto alla
-vendita; . :

19) segnalare tempcsnvameme al cuﬂode (o $e noiL. nonunmo al giudice dell esecuzione) ogm OaldLOIO
all’acee kit . . . :

20) provvedere a redigete, su apposito, fogho a parte ed in triplice copm adeguata e dettaalmla descrizione
- del bene contencnte gh ¢lementi di cul-al preedente punto- [, nonché ia compiuta indicazione dei dati
cataslali per Ja successiva allegaziotie all"ordinanza di vendita ed al. decrsto di trasferimento;

21y estrarre copla del fascicolo d»!l’c\ucuzwne s suppot‘(o mxomntm " .

Nota: I’ultimo quesito, il ventunesimo, non verra trattato in quanto non & pit ritenuto




'RELAZIONE CON LA TRATTAZIONE DEI VENTI QUESITI

Quesito n° 1

4
\

E’ stata verificata la ‘esistenza. in atti délla certificazione riotarile _(Nomié Papi di
l} attestante le risultanzé' delle visure gétas‘;ali e dei regiétrj immobiliari. an- la mia
za ad Esperto & sfato delegato i)er i suc‘c‘essivi édempimenti il Nota;io _Bru_ng Pistolesi di
tri che ha rimesso al mio Studio la relézione. datata 19 febbra‘io 2009;-'che ‘alle_‘go~a'1-la

rtanto non €& stata necessaria alcuna segnalaziene al Giudice, e 4l Creditore

‘ante, circa la mancanza o inidoneita della documentazione di cui al quesito..

éo‘ stat, invéce, acquisiti dal sottoscritto per a‘llegiarl.i‘alla presente
Estratto della mappa catastale. \

Tre schede ‘-planimetrichc del Catasto Fabbricati contemplanti I’intiero i.mlndbile. pet
il quale si procede.

Certificato di.destinazione urbanistica dei terrerii agricoli .

et e

Titolo di proprieta avente per oggetto la “divisione” tra . . .. L&

., Atto Notaio Dott. Vincenzo Silvestroni di Roma del ‘3.agjqéto 2007, repertorio

261993.

ale atto di divisione ¢ stato stipulato successivamente alla data di notifica e di

4 ’

ione. del pignoramento immobiliare che riguardava la 'meta indivisa
mmobile, comprendente anche il corpo edilizio adiacente pressocché simile a

-oggetto della presente esecuzione. ' : - h
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ZARICO DI . nato in iesms il *e -
nato in _ ll SR

SCRIZIONI:

 ipoteca iscritta in Roma 2 in data 22 giugno 1988 al n. 3833
: formalita, in rinnovazione di quella volontaria iscritta il 28
ugno 1968 al n. 7965 di formalita, per lire 12.600.000
>dicimilioniseicentomila) ed A FAVORE di B.N.L. CREDITO
NDIARIO, con sede in Romd, su’l fondo  rustico denomlnato-

Sughereto” sito in Comune di PomeZJ_a e costituito da unico corpo
aila superf1c1e catastale di ha. 9.42.10, in catasto al foglio 3
=ppali 4, " 3/b: . _ . ‘
: 'ipoteca iscritta in data 8 1luglio 1999 al n. 7452 "di
rmalitd, in rinnovazione di quella volontaria iscritta in data
2 luglio 1979 al n. '1978 .di formalita per lire 168,926.000 .
cantosessantottomilioninovecentoventiseimila) A FAVORE di BANCA
RZIONALE DEL LAVORO S.P.A., con sede in Roma, gravante
2117 immobile descritto al punto precedente

SASCRIZIONI ~

- plignoramento a FAVORE di BANCA NAZICONALE DEL LAVORC Sezione
stonoma di Credito . Fondiario (S.A.C.F.) trascritto in Roma 2 il
'magglo 1985 al n. 9824 di formalita sul fondo zrustico in
localita Sughereto, con sovrastanti fabbricati rurali e
,..lonlc1, di ha. 9.42.10, costituito da un sol corpo, distinto in
ztasto terreni al foglio 3 mappali 3/b, 4, 5;- ~

€3 CARICO DI , , COME SOPRA GENERALIZZATO:

SCRIZIONI:

z.nalla




CRIZIONI

p‘lgnoralnenfo trascritto” il 4  febbraio 1985 al n. 2327 di ‘
cfmalita A FAVORE, di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO Istituto di

fredito di Diritto Pubblico - Filiale di Roma, ’sulla meta del
ondo in Pomezia; . localitd Sughereéto ¢ Sughero. di totali ha.
-42.10 con sovrastanti fabbricati al foglio 3 mappali 4, 5, 3/b; &
pignoramerito . trascritto il 26 febbraio 1987 al n. 4874 di
formalita, A FAVORE di WG n-ta in GO ;_,e
U | TS, sull’ immobile di -cui al  punto
recedente; ' ‘ .
pignoramento -trascritto il 26 gennaio 2007 al n. 3089 di .
ormalitd A FAVORE di _,, con sede in . 4R,
sull’immobile oggetto di esecuzione, con le precisazioni enunciate
: superiore punto. 3 ) sulla, discordanza, relativamente '
il’oggetto, tra 1l7atto di pignoramento e la nota di trascrlzlone , =
: -110 stesso desunte dal certlflcato notarlle.
‘" Quesiton®2 o N \
Trattasi di unico immobile consistente nella porzione verso sud di un  corpo edilizio '
" vifamiliare. . ° o _ A ' | B
} - Comune di Pomezia ) " 2
= - Localita “Sughereto” 3
- Indirizzo: Via.Campo Ascolanon®20 . ‘ .- %
- - Piani s‘emintérrato, terra-rialzato, primo e.secondo (sottotetto)
% Caratteristiche delle parti comuni della porzione.in argomerito

- strutture verticali in conglomerato cementizio armato;

- copertura in ‘parte (ciuella centrale) a terrazzo impraticabile e in parte a tetto con due

falde con inseriti, in ciascuna falda , due terrazzini incassati;




- manto di copertura con tegole in cemento;.
- solai'misti in cemiento armato e laterizi;

- scala esterna rivestita in pietra peperino;

- portoncino d’ingresso in legno;

. - tamponature con blocchetti di tufo — spessore cm 40 — al piano semintetrato e a

“ca_ésetta_” ai piani superiori;
- prbspetti intonacati civilmente ¢ tinteggiati;‘
- 'balco'n'i in agg_etto al@rifno‘ piano ooﬁ paviménto in monocottura . parapetto in
muratura; "
; - terrazzini :j“i'ncassati” nel tetto, con pav-i'mentoi in monocottura e pafapc_ftto in muratu'ra;;
- ‘Balco'ﬁe-pc’)rticato al piano terra-rialzato con pavilﬁenfo in monocottura;
- finestre a vetri in allulninio verniciato con al piano terra-rialzato;

- idem con persiane in legno al piano primo e secondo;

- al piano seminterrato soltanto finéstre in alliminio anodizzato.

N

- Impianti

a) smaltimento acque bianche e nere alla fossa biologica;

b) approvvigionamento idrico;

. 3 _ )
¢) riscaldamento alimentato da G.P.L.. - N

Le condizioni _generali dell’_immobile pOSsono deﬁnirgi normali.

Lé caratteristiche interne dell’unita immobiliare, 1c dimensioni dei singoli fv\e_ini (con gli
."opportl;ni lievi arrotondamenti) ¢ la sﬁperﬁcie éalpesta'bile» di ciascuh aﬁlb'i‘en'te risu_.lt,ano.
nél_le planimetrie di rilievo-diretto (con pi tavole) nelle quali si possono notare anche i

particolari dimensionali con la numerazione di riferimento di ciascun ambiente ¢ le

destinazioni d’arredo.

10




Piano seminferrato (autorimessa)

superficie interna mq 202,29;
altezza utile interna m. 3,45; :
pareti al grezzo;

soffitto al'_.g‘re‘zzo;'

- pavimento in battuto di cemento tipo industriale;

impianto elettrico con salvavita,

Piano terra-rialzato

-

“e attualmente con destinazione d’arredo (abuso edilizio) ad “abitazione” con ingresso

dal balcone-portico, ampio pranzo-soggiorno anche con. ingresso ad ovest, anipia

zona cucina comunicante, dispensa, wc, disimpegni. Per una superficie utile

calpestabile di'mq. 142,79, oltre ad un ripostiglio, s'ulvripiano scala, di mq. 3,15 ¢’

balcoﬁi — portici di comp‘léssiyi mgq. 49,68;
altezza utile inte;ma n. 2,95;

pareti e soffitti intonacati cfvihnentc;
péwimeritdl 1n monocottura 35x35;

cucina completa ad incasso con maiolicato h. 1,50;

caminetto nel soggiorno; R

finestre in alluminio senza persiane;

w.c. con doccia;
bussole in alluminio anodizzato;

scala a chiocciola in ferro.

1

n




“Piano primo:

pafeﬁ tinteggiate;,

risulta la seguente:

Piano seminterrato

‘autorimessa
C

Piano terra —rialzato:
ingresso’ -
-Zona cucina

diép‘ehSa "

Piani primo e secondo ( sottotetto)

/

‘pax;imenti in p'a_igquet, alle camere_‘da let'té;_'c'd_n: zpccoléitfc;' battiscopa in lég\_n_o;'"
p‘évimenté. in mpliocottlira alle-due gal.nerg ricaQaté‘r;el vano S"(;g'g--iorfn.o d1 progetto;. -
tinellqic,u'cina‘attualmeﬁte 'dim‘esso_(zona prahzd abusiva al p.\.ter_ra.—'ria,lzato; :
porte interne tambﬁ;fgte- in legno.l;;‘ |
Ab‘aigno ;éra’nde‘ con Iﬁaviménto monocottura 25 x 25, ¢ '_ri‘vé-sti.n‘(l“en‘to Stesso .materiaie
proWistp di-tutti gli accessoi'i- ig‘iieni'cé-san(itar-i 'e‘}%u,'binette“ria; riiorim?al,:e; =

bag;io' piccolo con lavabo,'Bidet,é dQCcia;
e finestre in legno e persiane in_}abllzumiﬁlio..

La superficie. utile calpestabile (con gl inevitabili arrotondamenti) dei vani interni

,. ﬁiq; 2’0."2,2.'-9:
13,11

“ 2795

© 103
| © 240

12




 disimpegnoipid gronde. e Camm
- 'SO‘ilirﬁéfqrié-isterfﬁé‘ié-éalp_éstabile.i'"mq‘. 14279 -

Bﬂ?;énifcbpq;ti‘ N IRR 49,68

'ripoSti;'g'"li'o.'eS't_"efﬁO;' L R 3,15

~ Pianoprimo

gemo 0 g e
o T ]475

ﬁnéuc-cﬁbina[ e 00y
o1 e gy
..let,t\o:v;?;': - - i “ ,116';20
letto4 | s 1672
bagno 0 [ | B 522 |
S'dinlnatbi‘iafgl;lpe,i‘iﬁc‘,li“e Calﬁéétabile;' ‘mgq. ‘13,3,6_‘.‘7' |

\

balcbﬁi-cop_e}ti: ‘ SRS - R ) "‘.46,55 o

iano secondo (sottotetto, in progetto piano servizi):

ampio ambierite, non considerando-il-vano previsto in
- progetto per la scalg ma'includendo la cucinetta-eil w.c. ‘mg. .~ 99,19 -

errazzini incassati e balconi- G 23,50 -

3.
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Pertanto esiste la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignofamento per quanto riguarda le; tre »Unifélilnillobiliari edilizie mentr‘éf per quanto
riguarda il terreno agricolo si rilevano le segueﬁti difforlliita:

1°) nell’atto d1 piéno_ramento ¢ indicato, presumibilmente per errore di scritturazilone,,
“fondo rustico di are 9.42.10” mentre si sarebbe dovuto indicgre di “ettari 9.42.1 O”;
2") comunque la. esatta ‘superﬁc‘ie qatéstale del fondo, prima della divisioné,_ era di Ha

9.26.15 ma la modesta differenza & ascrivibile a variazioni d’ufficio. E con I’atto di

divisione 1’esecutato si & attribuito la porzione sopra descritta dj ettati-4.63.13. .

"Concludendo, per il quesito, si puo affermare che i dati indicati nel pignoramento pur

_ non corrispondendo, in parte, a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I’immobile,

" all’epoca pill esteso e in comproprieta, e quindi, con il citato atto di divisione, attualmente

la porzione dell’esecutato in piena propriets .

Quesito n° 4

Le tre unitd immobiliari sono, come gia descritto, censite al Catasto Fabbricati ma &

- stato ‘necessario eseguire,- per tutte, le variazioni di aggiornamento per le difformita

riscontrate.

Quesito ns

I terreni agricolli, come {isulta dal certiﬁcéto di destina‘zione urbanistica (allegato alla
presente come previsto dal 1° quesito) ricadono totalme'nt;e nella “zona H agricolla,”
interessata da strada di P.R. comp. ind. B; pe.r:la quale valgono le norme della Legge'

Regione Lazio n° 38/99 art. 55 (edificazione in zona agricola) e successive modifiche ed
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Gli illeciti non seno stati sanati ¢ non ¢ sanabili in quanto, in base agli atti

dell’esecuzione, non € possibile stabilire con certezza se le ragioni di credito siano di data

8

\

anteriore all’éntrafa iln.vigore della legge dello Stato 326/0?; e Regionale 12/04. -

| Comunque Atutti gli A~ille,citi, ad eccezione di quelli costituenti aumento: d1 volume €
.caxﬁbit) di destinazione. del pianq rialzato -po‘s,so,nvo essere sanati con il péﬁnessp -di\.
costruire “a posteriori”'”nonA ricadenao il faBbricato in zona vincolata.

- Nella stima dovro tenere presenti i costi necessari per la definizione di quanto sopra.

Quésfto n: 7

Ppiché, come descﬁtto nell’ apposito quesito, sqho, censite al Catasto Fabbricati tre
distinte unité,‘innnobi.liar'i (éeminterxgatob piano terra-rialzato , primo e secondo ‘piano) e al
Catasto Terfeni 1l con's'istellte te_n‘m’q, sembrerebbe- logico‘ prevedere-' la vendifa in quattro
lotti ma, a mio '- é‘oh’une’sso parére‘, non sarebbe ‘-as.solut"aménte cdnvenie;hte ai Tini
-dell’Esecuzione per i seguenti motivi:
- la localita in cui br_ica_do_no. jglli immobili (Célllpo Ascolano di Pomeziéj ¢ distante dal centro
abitato ¢ da altri agglomerati di abitazivci)niv per cui ¢ praticamente da escludere la richiesta di

‘acquisto (anche eventualmente, per locazione) di una ampia autorimessa -0 di,un ampio

)

magazzino- dép,o_,'sit’o; |
- le stesse cérfs"idéi#éﬁzioni sono ‘pertinenti’. pefs__ ’appartamento ai primo piano e 2°. Infatti
difficilmente un acquirente’ pagherebbe un prezzo corigruo, ‘rapportato" alla consistenza
dell’immobile di un dato “livello”_, per poi ébitqre iln apérta éampégna :(con‘ ffansito di mezzi
- agricoli sulla corte nf;cessariamente‘ comune) anzi"c:ﬁé in zon'a“fesidenziale nella qualé la

tipologia s’inserisce con la-conseguente valorizzazione; . ’

|

|
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i

. le caratteristiche costruttive dell’immobile edilizio némmero si prestano ad una eventuale
suddivisione in monolocali o miniappartamenti che, oggi, sono molto richiesti in qualsiasi

zona del territorio;

.- passando poi alla disamina del vasto appezzamento di terreno si rileva chiaramente, dal -
certificato di destinazione urbanistica, che lo stesso ha scarse possibilita edificatorie se non

con |’approvazione, da parte del Comune, di un Piano di Utilizzazione Aziendale (i noti.

. P.U.A.) presentato da interessati aventi particolari requisiti per poi, al limite, realizzare un
fabbricato all’incirca simile a quello di cui ai punti precedenti. E’ ovvie che se lo scopo
dell’acquisto fosse in previsione, per ipotesi, di una, stalla o di altre attivita, diciamo

eccezionali, allora le considerazioni sarebbero altre;

- ammesso, per un momento, che I’acquisto singolo del vasto terreno sia conveniente

restefebbe, per i motivi sopra‘cspressi, sdcriﬁcato, ai fini estimativi, il corpo ediliiio.
' Praticamente “senza o con poco mercato”;

- nel caso “in argomento sarebbe'statq anche facile dotare di una contenuta area pertinenziale
(corte) il fabbricato con richiesta prelﬁnin are al Giudice per il fra_zionameﬁto, ma sulla base
di tutte le considerazioni espresse ho tratto la mia éonvinzioqe che il lotto deve essere uniéo,
comprendente il corpo ediiiziq e il vasto te;rend agricolo. Anche. se [a “domanda” va riferita
ad acquitenti particolari; |

- doncludendo, sarebbe comunque ipofizzabilé ia formazione razionale di un lotto
compren_dente tutto il terreno, 1’ampia antorimessa e il locale deposito attrezzi, con il
residno altro lotto con il'solo appartamento al primo piano e sottotetto ma, per i motivi sopra

-

espressi, sarebbe difficile la vendita all’asta se non ad un importo irrisorio.
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Quesito n° 8
Come gia approfondito sopra trattasi di' immobile pignorato nella sua interezza e .
considerate tutte le sue caratteristichie non & assolutamenté comodamernte divisibile in

natura, prescindéndo dalla, anche se corretta, identificazione catastale ché deve .ossetrvare

altra normativa.

Qués’ito n°9

L’immobile & occupato e utlhzzato in tutte le sue porzioni dall’Esecutato e dalla sua
famiglia.

Quesito n° 10

Non sussistono le ipotesi di cui al quesito.
Quesito n° 11
Sui beni pignorati non esistono i vincoli previsti nel quésito,

Quesito n°® 12
Per le éti1lle di questo generé il sottoscritto ritiene Aid.on_eo' basarsi sui valori correnti di
mercato praticati per immobili cdn;imili- in zone consimili facendo riferimento al LISTINO
'UFFICIALE DELLA BORSA IMIVIOBILIARE DI ROMA dell’ultlmo trimestre, al quale.

Ente sono acereditate le p1u note agenzie 1mmob111ar1 che operano nelle zone dell Agro

'Romano e Qu’artie'ri Marini:
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Ai fini della “letteratura” - il valore di stimé ¢ finalizzato ad accertare, e quindi
det'ermina're, il pit probabile valore venale di mel."catO ovvero di vendita, utilizzando e
rébportando i parametri di superﬁcie' commerciale con i coefﬂc‘ienti ‘estimali, nonché di:
particolare apprezzamento allineati alle tendenze di mercato. Ne] caso di specie & necessario
teﬁ'er presente la particolare peculiarita dell’immobile e di cui alle considerazioni piil sopra
espresse. |

Il valore di contratto esprime il prezzo del bene nella sua complessita, ovvero totalita,
e réppfesenta la reale condizione dell’affare éoncluso: |
per l’immobilé edilizio sara Inecéssar‘io 'consid'er'are tutti i parametri relativi alla qualita e
dotazione degli impianti e delle ﬁn’it‘ure, noﬁché dellé tipoiogia di _fabbricé,to eil par\ti'cc‘)lar'e
coﬁtésto. » | | |

Per il computo della supefﬁ‘cie commerciale si deve considel'aré:
a)la son‘m'la-delle,supérﬁci coperte calpestabili compl'elléiVe delle quote delle superfici

bécupate dai muri interni e perimetrali: o |
b) le supefﬁci ponderaie déi portici, balconi, ad uso csclusfvo. Nel caso.in _argoﬁlen,to verrd
_ conside,raté la superficie della coﬁe con vegetazio;ile, ai soli ﬁni del valore che questa
coﬁferiscé al corpo edilizio; \ o |
c)le quoté percentuali delle superfici delle pertinenze} (cantine, posti auto copé_rti 0 scoperti.
. SOfﬁtte, box, ecc.). |
| Il computo delle supé_rﬁci coperte sard effettu.atc.) con 1 seguenti criteri:
a) iOO% de_l‘le superfici calia_e_stabili;

b) 100% delle superfici delle p,a‘reti divisotie interne non portanti;
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c) 'tnatté{n.dovsi di fmfnobile .indipendlehte"l,OO%’ delle pareti p._brtan‘ti interne ¢
pe’rimétrali. | |
Per il com‘puto’ delle superfici scoperte verranno utilizzati i seguenti criteri di
_ponderéZioﬁs: | | | |
a) 25% dei balconi;
b) 35% dei Ba‘lcoﬁi e te}rrazzi coperti (per coperto si intende chiUsO su tre lati);
c) “dal 25 al 50% delle soffitte 'cbllegaté- di1'¢tta111qnte»aiII"appartarﬁento; | o
Tenengo_ conto. di quan"[o sopraﬂ indicato il soﬁéscrittot ‘passa all’ese(;uzioneA dei
seguenti calcoli sulla base delle ialanimetrié SChél]latiChG élle’gate. ' |
* Per quanto riguarda gli abusi nbn sanabili‘ é opportuno far presente che esistono molte
pubblicaziori di és’timo con patticolari ¢ contrastanti _riférimlenti alle modgl'i'_té di Vélttazioné
di. immobili abusivi. Ma restando nel pragmatismo entrano in gioco nel caso :SpeCiﬁCO‘.
numerosi elementi che fa‘nn’d oscillare notevolrﬁepfe la stima quali:
esistenza, 6 mcrio,- di- provvedimenti delle autoritd competenti che, bfilpa, o' dopo,
'd0vrébbe;o comunque portare a conclusione, il tipo di..abusd (lieve, totale o pa‘rzi‘ale, o0 abusi
difﬁc‘ilmen"te e}iminabi‘li senz;t arr‘e‘car'e"‘ damﬁ ancor pil grav.i, abusi che difﬁci_lmente‘
potranno essere i.denti-ﬁc'at_i, ecc.j.
Com"unquev si ‘doyirebbe_t"ener. presente la spesa necessaria per la 1'iduz}'on¢"in p/ristino
qtl_ar;do qu'e‘sta-d()vessev avvenire, md neI frattelﬁpo gli in.mi‘Qbili potranno essere utiiizza.fo
dal proprietario senza alcuna difficoltd.” / |

In base a tutte le suesposte considerazioni le spese per la riduzione in pristino ed-

L ¢

anche quelle per_ gli abusi sanabili con la proceduta ordinaria a posteriori si possono

ritenere compensate dal godimento nel tempo.



In base atutte le suesposte considerazioni le spese per la riduzione in pristino ed

anche quelle per gli abusi sanabili con la procedura ordinariaa ~  poSterior si possono

ritenere compensate dal godimento nel tenipo.

Determinazione del valore dell’immobile

-autorimessa al piano seminterrato; m. (12,90 x 14,40) + | |
(3,40 x 12,30) =mq 227,58 x € 600,00 = , € 136.548,00
-deposito attreizi agricoli al piano terra-rialzato
(attualmente zona giormno abuéiva) .
m(12,90% 10,90)+ (3,15 7,90) = g, 16549 +
| portici o balconi coperti m.[(12,50 x 2,00) +
- (3,00x 1‘,'50) + (12,25 x 1,60)] x 0,35 = ﬁ,ﬁ
, “Sommano mci. 182,67
X €550,00 il mq, | | € 100.468,50
-appartamento di’ civilelabitazione | |
a) piano primo: m.(12,90 x 10,90) +_(3,15x7,90)‘= .
mq. 165,49 + portici o bélconi coperti: m. (12,25 x 2,00)+
(3,00 x 1,50)+(12,25 x 1,80)=mq 51,05 x.0,35= 17,86 ¢ cosl _
per compléssivi mq 183,35:
'b) piano sebond_o: rettangolo mgggiore (12,90 x 10,15) =
mq.‘ 130,93 — superficie balcone e terrazzini incassati da
detrarre dal rettangolo [(2,20 x 2_,9.5)+(2.85 x 1.50)] x4 ovvero .
mq/23,59, per cui residuano mq 107,34 x 0,25 =mq 26,83 |

Pertanto: -
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—r_ettangolo-'ma'gg'iore cs. mq. '26-,83
-'balcone e terrazziﬁi incassati |
mq23,59%x025 o« sgo

- rettangolo minqré [(1,1(jx5,00)-ﬁ |

(1,90x2,15)] = mq, 9,58 x 0,25 w239
- terrazzo m(3,00 x 3,40)= 10,20 x 0,25 2.55 -

” | Smﬁman'o mq. 37,66

Riepilogo | |

- Piano primo I 1. 183,35

 Piano secondo's. tetto 37.66

Sommano mq. 221,01 x € 2.000,00 = € 442.020,00

Terreno : ettari 4,63,13x € 40.000,00 S =« 185252.00
Totale generale  ~ = €. 864.288,50

e per _arrot’pndamentbG 865.000,00 (Qttoéentdsessantacinciuenlila/O'O'). :

| Quésiio ﬂ° 13
Per il primo quesito ho preso atto delle risultanze dellé completezza del certificato |
notarile. Ho riportato 1’_’ellet;1'(:o :delle iscrizioni e‘ trascrizioni pregiudizievoli ed hd acquisito
_ i"'esﬁfatto di mappa, il certificato “di, destinazione e I’atto d1 provenienza.
Peril éeco"ndo 'qu‘esito ho désc’ritto gli i1;11116bi1i dettagl‘iatameﬁte.
Per ijllter-zo quesito ho accertato compiutamenté la 'cpnfon:nita tra la descrizione
éttix_él'e e quella del ﬁignoraméﬁfo. ‘
“Per il‘ quarto :q,ue‘sit;o.‘a.vendo accertato I’esistenza di modifiche rispetto anc‘he'allé ‘
- situazione catastale hc‘)fdovut'o‘ proéedere alle variaiioni delle tre unita ifnmobiliafi.
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Per il quinto quesito -ho indicato ’compi’ut@mnt& I’utilizzazione prevista dello
strumento urbanistico.

Per il sesto quesito ho indicato compiutgmente la effettiva situazione urbanistic;o—
edilizia ‘degli imlmobi_li, acéet*tando' 'alcu1le difformita rispetto al titolo abilitatuvo alla
ediﬁcazione descrivendo. tutti gli abusi dei quali alcuni sanabili con la procedﬁra ordinatatia
¢ altri non sanabili. Non risulta rilasciato il certificato di agibilitd.o abitabilita.

Per il settimo q.u’esitOl ho provveduto ad indicare le modalitd per la vendita facendo

| presénti tutti in elementi che fanno propendere pef la ﬁ/exld}ta :inAunic'o iotto.

Per Pottavo quesito ho accertato che I'immobile € pignorato nella.sua interezza ho
espresso la stima anélitica di ciascuno dei Litlattl'o immobili che, tuttavia, & opportuno
cOnSidefarli in unico lotto.

Per il nono qugsif'o ho accertato che I’immobile & occupato ed utilizzato
dall’Esecutato ¢ dalla sua famiglia.

" Per il decimo quesito ho accertato che non sussistono le ipotesi ivi previste.
Per I'undicesimo quesito ho accertato la inesistenza dei vincoli ivi elencati. |
Per il dodicesimo quesito',ho esposto ¢ trattato con dovizia di particolari tutti gli

argomenti ivi indicati.

Quesito n° 14’

"Ho inviato a Inezzo poéta ordinaria, - con 1'50001nandata a.r., copia della presente ai
éeguenti interessati;

- creditore  procedente.

- debitore mnon  costituito
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- copia del '-"cit‘o_lo. abilita‘tivo_aila- edificazione consistenté nél‘la _concessione edi.lizia n.
10526 del 14/11/1975 e successiva ‘'variante prot. 6972 del 21/3/1980;
- cdpia del titolo legittimante la detenzione consistcn_te nell’atto Notaio Silvestroni pitt

volte citato ed verbale di accesso da me redatto. : o -

Quesito n° 19

* Non ¢’ stato ostacolo-all’accesso.
Quesito n° 20 : S ' S

Verra allegato in triplice c‘dpia il foglio contenente tutti gli elementi richiesti.

Tanto doveva il sottoséritto in adempimento . all’inearico conferitogli.

Velletri, 48 QFT, 99

11 Tecnicp Esperto | }

' N
(Geom. Patrizjp Saraceni)
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" Appendice.alla relazione
'Si consegna: il bando in triplice copia
Si aliegano:

A - verbale dellevo‘perazion'i pe’;fita-li;
B -.cop'ié certificazione notarile;
C - estratto di mappa;
D - planimetrie catastali‘ costituenti le variazioni effet__tl}ate; :
E- titolo di provenienza;
F - tavola dei grafici risultanti dal 'rilievc‘; diretto;
G- documer‘ﬁazione fotograﬁca_;
'H - certificato di 'destinazicl)ne urbanistica;
I - visure catastaii;
L - copia titoli abiiitativi alla costruzibne;
M- bopia raccomandate contenenti la relazione inviate al creditore thovcedente e al

debitore.
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