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Oeom, Maurizio MORONI

. _RELAZIONE PERITALE DI STIMA

1 — Premessa

Con atto di pignoramento immobiliare depositate presso la Cancelleria del

Tribunale di Velletri il 9 trascritto presso la Conservatoria dei RRUIL. di
- ROMA 2

~ Tribunale di Velletri Pespropriazione del seguente immebile ubicato nel Comune di

richicde al

al Reg.Part. n

Velletri e precisamente:

“ Porzione immobiliare con le pertinenge, le accessioni, i diritti condominiali, che si
‘“u‘:.de.mrive: casa di civile abitazione sita in Velletrl, Contrada Acqua Palomba numero
‘civico 29 (ventinove), distribuita su due piani e composta da selone, cucina, bagno e
i'gami.}m al piang terreno e da tre camere, due bagni e balcone al piano primo, con

‘annessi locali magazzine e deposito, costituenti corpi a se stanti, ¢ circostante

ferreno; il tutto confinante con: propriet: QG

Detta unitad inumebiliare rvisulta cost censita al NCEU, comune

Velletri partita 7615, foglio 21, particella numero 20 (venti) (il fabbricato),

articella 905 (il deposito), particella 904 (il magazzino). Ul terreno circostante &
ensito nel NCT di Velletri al foglio 21, particella 497,498,500 ¢ 23"




It sottoscritto Geom. Maurizio MORONL, domiciliato in Genzano di Roma
Corso Don Minzoni n. 16, liw ricevuto dal Sig. G.E. Dott, R, AUDINO incarico di
cffettuarc la stima dei beni immaobili nella procedura esecutiva intestata.  Convocato

: nell'udienza del 22/01/2009 dall’lllustrissimo  Signor  Giudice  dell’Esecuzioni

; Iimmobiliart, facendomi ripetere la formula di rito vennero (ormulati i seguenti quesiti:

; QUESITQ N. & * verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza delia
A

E“ docamentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto ¢
3:1 certificati delle iserizioni ¢ frascrizioni relative allimmohile pignorato effettuate

i

nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato

s

notarile attestante le riswlianze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari)

s

segnalande inunediatamenie al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o

inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, I'clenco delle iscrizioni e
delle trserizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

givdiziali, sentenze dichiarative di fallimente) acquisire, ove non depaositati, le

SR

muappe censuarxie che egli vitenga indispensabili per la corretta identificazione del

i

bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cai
“all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugao 2001 n. 380, dando prova, in caso di maneato
_rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della
relativa vichiesta; acguisire Patto di prm-'enienﬁa ultrm"cntc;nmlc (ove non
g risultantc dalla documentazione in atti);

QUESITO N. 2 “Descrivere, previo necessario accesso, Pimmaobile pignorato,

indieando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
‘interno, earatteristiche interne cd esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini ¢
- dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni

~(lavatoi, sofitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.)”.

QUICSITO N. 3 * Accertare la conformitd tra la deserizione attuale del benc
(iijlrlldirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella
fontenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd: «) se i
H‘a:ﬁ indicati in pignoramento nonm hanno mai identificato 'immobile e non

sentono la sus univoca identificazione; 5) se i dati indicati in pignoramento
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pignoramento pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato Pimmobile rappresentando, in questo caso, Ia storia catastale del
compendie pignorate”,

QUESITO N. 4 “Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

IPaggiornamento del catasto provvedendo, in easo di difformitd o macanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed al’aceatastamento
delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate®.

QUESITO N. & “Indicare 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico

comunale”.

QUESITO N. 6 “Indicare la conformitd o meno della costruzione alle

autorizzazioni o concessiont amministrative ¢ I'esistenza o mero di dichiarazione
di agibilita, In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia, Vesperto dovra descrivere dettagliatamente fa
tipologia degli abust riscontrati e dire se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile in
base combinato disposto degli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢
40, comma 6° delia L. 28 {ebbraio 1985 n. 47*,

QUESITO N. 7 “Dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in wno o pit lotti,

provvedenso, in quest’altime caso, alla lore formazione procedendo inoltre (solo

previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi

- confini ed alla redazione del frazionamento; 'lisperto dovra allegare, in questo

caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Brariale”,

QUESITQ N. 8 “Dire, se Pimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia

divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formaziene dei singoli lotti

(ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del

frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Yrariale) indicando i valore di ciascuno di essi e tenendo

conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventushi conguagli

m denaro; I'Esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero,




luee di guanto disposto dall’art. 377 c.p.c. dall’art. 846 ¢.c. e dalla L. 3 giugno
1940 n. 1078,

QUESITO N. 9 “Adecertare se Pimmabile & libero o occupato; acquisire il titolo

FAE RIS

i legittimante il possesso o Ia detenzione del bene evidenizndo se esso ha data ceria

anteriore alla frascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati
presso PUfficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o risultine
comunjcazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del
D.1.. 21 marzo 1978 n, 59, convertito in L. 18 maggic 1978 n. 191; qualora risullino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare
5 la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio®,

g QUESITO N. 10 “Ove Pimmobile sia oceupato dal coniuge separato o dail’ex

i
N L] ] L - - - +* .

& coninge del debifore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della
} casa coniogale”.

f QUESITO N. 11 "indicare 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli

artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, aceertare esistenza
di vincoli o oneri di natura condominizle (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero ssranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo), rilevare Vesistenza di divitti demaniali (di supeficie o servitn
pubbliche) o usi civiei evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto".

QUESITO N. 12 “Determiare il valore dell’immobile con espressa e compiuta

indicazione del eriterio di stima ¢ analitica descrizione della letteratura cui & fatto

riterimento opocrando le opportene decarfazioni sul prezzo di stima considerando

" lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura i soli
l.é(mtmtti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
“certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramenty ('assegnazione della
‘casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
- Provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore

- alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura See
\GLMORG




“@ - : (;5 12
sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di@ H”“M“IHWIH

Tl

pignoramento, in quesie caso Iimmobile verrd valutato come se fosse una n

proprietd) 7.

QUESITO N. 13 “Riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazionare

g
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redatta fornendo conpiuta, schematica ¢ distinta risposta (anche negativa) ai

o

singolo quesiti”.

e
SE

QUESITO N. 14 “Inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta clettronica, nel

rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la

-

trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del
proprio efaborato ai creditori procedenti ¢ intervenuti, al debitore, anche se non

costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno quarantacingue giorni

=R

prima dell’udienza fissata per Pemissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell’art. 569 c.p.c, assegnando alle parti un tcrmine non snperiore a quindici
giorni prima della predetta udienza per far perverire, presso di lui note di
osservazione al proprio elaborato”.

QUESITO N, 15 “Intervenire all’ndienza fissata ex art, 569 c.p.c. per I'emissione

~dell’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine 2l
proprio incarice”.

QUESITOQ N. 16 “Depositare almeno dieci gironi prima all’udienza fissata ex art.

569 c.p.c. per 'emissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale,
completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma clettronica su
apposifo ed rom redatto con programmi compatibili con Mierosoft Word”.

QUESITQ N. 17 “Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed

esterna dell’intero compendio pignorato cstraendo immagini di tutti gli ambienti

‘(tél‘l?azzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi)™.

-QUISITQ_N. 18 “Allegare alla relazione la planimetria del bene, la visara
tastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali
ti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la

tenzione e del verbale d’accesso cofenente il sommario resoconto delle

Jperazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché ftutia Ia

documentazione ritenuta di necessario supporto alia vendita™.




QUESITO_N. 19 “Segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al

gindice dell’esccuzione) ogni ostacolo all’accesso™.

QUESITO N. 20 “Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice

copia adeguata e dettagliata descrizione del bene contenete gli elementi di cui al

Fpen g

precedente punto I, nonché la compiuta indicazione dei dati eatastali per la

Frocte

MR,
& b A

successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento”.

)

-
B

QUESITO N. 21 “Esfrarre copia del fascicolo dell’esecuzione su supporto

T e R

tnformaico”.

2 - Svolgimento delle operazioni di consulenza di stima,

3 :_%f}f‘

v Come trascritto nel verbale dell'udienza, a cui prestai giuramento di rito, diedi
% inizio alle operazioni di accesso inviando raccomandata alle esecutate per poter accede

all'interno dell’unitd immobiliare il giorno 01 giugno 2009, alla presenz/4 D
@ ::ic:ndo verbale di sopralluoge ho svolto un dettaglialo rilevamento

planimetrico, non mi & stala concessa [autorizzazione ad eseguire rilevamento

fotografico all’interno dell’abitazione e dei locali {Vedere Verbale Allegato <A°).

3 - Risposte ai quesiti contenuti net mandato,

3.1 “ verificare, prima di ogni altra attivitd, la completezza della docuinentazione
di cui all’art. 367, 2¢ comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
‘traserizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anai anterjori alla
frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile atiestante le risultanze
delle visure catastalt ¢ dei registri immobiliari) segnalando immediatamenie al
giudim ed al creditore pignoranie quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla
base dei dacumenti in atii, I'elenco delle iscrizioni e delle trserizioni
ﬁregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
:d‘ichiamtivc di fallimento) acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che
It ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
estinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R, 6
lugne 2001 n. 380, dando prova, in case di mancato rilaseio di detta
ocumentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa

-'chlestﬂi acquisire I'atto di provenienza ultraventennale {ove non risultan

Cumentazione in atti);



Da un attento esame della documentazione ex art, 567 c.p.c. [ bent pignorati

consistono quelli enunciati alla documentazione ippocatastale depositata nel fascicolo

L dell’esecuzione e corrisponde quanto viferito nella relazione notarile (Vedere
ﬁ Relazione Allegato ‘B?).

i

o

3.2 “Descrivere, preyio necessqrip aceesso, 'immobile pignoratfo, indicando
L i

% dettagliotamente: comune, localitd, via, nomero civico, scala, piano, interno,
&

‘,\9{1 - . - ] a ¥ . *
i caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
E catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni
T '

(lavaioi, sofitte comuni, locali di sgombero, riscaldamento ece,)”.

Easn il

L'unita immobiliare oggetlo della presente procedura esccutiva & ubicata

b
ki

nel Comune di Velletri contrada Acqua Palomba Via Arcioni n. 171 (gia Vi

Contrada Acqua Palomba n. 29) e precisamente:
Porzione immobiliare costituito da appartamento disposto su due piani,

composto da salone, cucina, bagno e cantina al piano terra, tre camere, bagno ¢ balcone

o) piano primo, con annessi locali magazzino e deposito, costituenti due corpi a sé stanti
‘e circostante terreno, il tutto confina con proprict G-
G ;o sc i

Dette unitd immobiliari tisultano cengile all’Agenzia del Territorio (gia

- N.C.E.U.) comune di Velletri foglio 21 (Vedere straleio foglio catastale Allegato ‘C*)

part. 20 (appartamento) Cat. A/2 CL 3 vani 7 Rendita € 650,74 (Vedere visura e

plavimetria Allegato ‘D), part. 905 (locale deposito) cat, C/2 CL. 7 ma. 4,00 Rendita
(z 8,88 (Vedere visura e planimetria Allegato ‘I7), part. 904 sub, 301 (gia solo 904)
(magazzil.].o) Cat, C/2 Cl. 6 mq. 30,00 catastale mq. 37,00 Rendita € 55,78 (Vedere

visura e planimetrin Allegato ‘F*), mentre il terreno, della superficie totale di maq.

3401 risulta censito all’Agenzia del Territorio (git N.C.T.) foglio 21 part. 497
Seminativo are 01 ca 09, 498 Bosco Ceduo ca 76, 500 Vigneto are 29 ca 56 ¢ 23

“Canneto are 02 ca 60 (Vedere visure Allegato *G).

Tutto quanto sopra risulta intestato catastaimente o | | A D
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Foglio 21 part. 20 APPARTAMENTO

EcEt)

*{f’ Destinazione b?::ﬁ '_CG Cocfficienie c ﬂ'f:i ‘;L{ :U
. |PIANO TERRA |
f‘:‘ Salone 19,44 1,00 19,44
%ﬁ Cucinag 13,20 Loo 13,20
% Bagno 3,00 100 3,00
3 Cantinu 23,76 .50 12,88
Portico | 10,08 0,35 3,53
) Vano scali 2,20 L0 2,20
" [PLANG PRIMO
Camera 1 21,60 1,00 21,60
Camera 2 12,92 Log 12,92
Cumera 3 14,96 ino 14,96
Corridoio 7,60 1,00 760
Bagno 5,60 1,00 5,60
Balcone 3,40 0,30 1,02
TOTALE 137,76 116,95

:-IfA ltegza wtile interna’ Plano Terva e Primo h=2,95

_-?-'Suf)eljicie lorda complessiva: mq. 137,76

- Superficie complessiva rageuagliata: mg. 116,95

' Foglio 21 part. 905 LOCALE DEPOSITO

g . Superficie lorda mq. 6,00

Superficie netta myq. 4,00

Altezza m. 2,10

lio 21 part, 904 sub. 501 LOCALE MAGAZZINO E TETTOILA
-HPEr_ﬁcie lorda magazgino mq. 33,00

yupetfic lorda tettoia . 34,00

perficie netta magazzino my. 27,00

ézm minima magazzine m. 2,50 max . 3,10

ltezza minima tetfoia m, 2,15 max m, 2,50

'-!‘\ALE SUPERFICIE RAGGUAGLIATA EMFICT  mg. 116,95 + 4,00 x 0,5 +
53,00 0.5+ 34 x 0.4 = mg, 149,05




2y

3

T A S ST AT

Palomba n. 29) Foglie 21  Part. 20 Cat. A2 CL3 vani 7 R.D.
650,74, part. 965 Cat. C/2 CL. 7 mq. 4,00 R.D, 8,88, 904 sub. 501
Cat. C/2 Cl.6 mq. 30 R.D. 55,78, part. 497 mq. 190, part. 498 mq. 76,
part. 500 mq. 2.956, part. 23 mq. 260.

camere, due bagni, cantina ¢ balcone. Annessi due corpi a se stanti

destinati a locale magazzino ¢ locale deposito e tettoia.




