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ESECUZIONE n. 525/94
Consulenza Tecnica d’Ufficio
nella causa promossa da:
COFINVEST S.1.1.

contro:

s

PREMESSA
A seguito di ordinanza del G.E. il sottoscritto dott. ing. Alberto Mezzacapo, con studio
in Velletri, Via del Comune, n. 41, veniva nominato Consulente Tecnico d’Ufficio

nell’esecuzione di cui in-epigrafe e convocato all’udienza del 28 ottobre 2005, nel corso

-della quale veniva conferito I’incarico e prestato giuramento.

Oggetto della consulenza & la stima di due appezzamenti di terreno, ciascuno con
sovrastante fabbricato su tre piani, siti in Velletri, localita Contrada Paganico, Via dello
Speziale, nn. 24, 26, 28, 30, 32, 34, meglio descritti nel seguito.

[l sottoscritto, dopo aver ritirato presso la cancelleria il fascicolo di causa ed avere
attentamente esaminato i documenti in esso contenuti, ha effettuato il sopralluogo in
data 24 febbraio 2005 alla presenza del sig, —nel corso di esso, oltre a rilevare
la qualita ed il livello delle finiture, sono state eseguite, oltre fotografie sia interne che

esterne degli immobili, accurate misurazioni delle unita immobiliart confrontandole con




quelle ricavabili dalle planimetrie catastali, che sono state reperite dal sottoscritto
consulente presso gli uffici dell’ Agenzia del Territorio.
DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
In data 2 luglio 1994 con atto traseritto il 20 ottobre 1994 al n. 3166 cii formalita, ad
istanza della “COFINVEST Cooperativa Finanziaria. Investimenti Societa Cooperativa a
r.1.”, veniva sottoposto a pignoramento i! bene cosi descritto: “immobile sito in Velletn,
C.da Paganico, n. 70, costituito da fabbricato da cielo a terra, composto da tre piani
fuori terra e comprendenté quattro appartamenti ed un localc a piano terra, con annessa
corte della superficie, tra coperto ¢ seoperto, di mq 2.060, distinto'ﬁl N.C.E.U. al foglio
83 particella 686 subalterni da 1 a 10; mentre il terreno ¢ distinto al Catasto Terreni al
foglio 83 particelle 636 (gia 275/c), 685 (gia 275/b), 691 (gia 274/c)”.

e
In questo atto ¢ erroneamente riportata la particella n. 636, anziché n. 686: infatti &

quest'ultima che deriva dalla n. 275/c ed ¢ di proprieta di QI non 12 »

636. Inoltre la particella n. 685 ¢ citata come facente parte della corte annessa, mentre

" in realts su di cssa insiste, gia da prima del 1984, un fabBﬁeato di tre piani, come di
seguito illustrato. |

In data 16 aprile 1996 veniva trascritto pignoramento immobiliare cc-J.nt‘ro —,

CEEREND. QN - - o doll ISTITUTO ITALIANO DI CREDITO

FONDIARIG S.p.A., gravante sull’immobile sito in.Comum.a di Ve[lletd, Contrada

Paganico, n. 70, eostituito da terreno di mq 1.014 con sov.rz-llstante fabbricato

1 :,-: Tesidenziale composto da tre appartamcnti ai piani seminterratb, terreno € primo,

5,6,9, 10,

, ':__:_I:___.‘m_.jfl_ﬂlnto nel N.C.E.U. al foglio 83 partieella 685, subaltcrni 1, 2, 3, 4




A - IMMOBILE PARTICELLA 686

Proprieta: proprietaria dell’immobile, per la nuda propriet:i,_é _de_tta .
_M ivi residente, alla quale il terreno pervenne per
donazione d2 T, con atto in

data 18 marzo 1978 a rogito notaio Giuseppe Collosi di Velletri (rep. 79305), trascritto

presso la Conservatoria dei Registni Immobiliari di Velletri, il 17 aprile 1978 al n. 994

di formalitd. La donazione venne cffettuata _con nserva di
usufrutto per sé e per la propria moglic\yNENG_EEP—

Descrizione dell’immobile: ’immobile consiste in un lotto di terreno, distinto al

Catasto Terreni al foglio 83 partieella n. 686 (gia 275/c), avente superficie catastale di
;o 1.030, su cui insiste un edificio su tre piani. Esso confina nell’insieme con proprietd
SR proprict: YN (particella 685), via dello Speziale, salvo altri.
‘L’edificio, avente struttura mista in inuratura con elementi in cemento armato, &
costituito da quattro d}stinti appartamenti, ciascuno con area scoperta di pertinenza e
con ingresso autonomo dalla strada:

ilo Speziale, n. 26, occupato in

¢ "YU, distinto nef

Al - Appartamento al piano terra con ingresso da via

tomodato gratuito dalla famiglj

N.CE.U. al foglio-#%particella 686 sub 1 € sub 6.

A2 - Appartamento al plano primo con ingresso ga via dello Speziale, n. 32, occupato in

_ distinto nel N.CEU. al

co0modato gratuito dalla famiglia

foglio 83 particella 5307875 4 & sub 0.




A3 - Appartamento al piano secondo cope#ttesso da via dello Speziale, n. 24, occupato

in comodato gratuito migiia di YED. distinto nel N.CE.U. al foglio 83

particella sub2 e sub 7.
Ad - Appartamento al piano terra, primo € secondo cont Ingresso da via dello Speziale,

a famiglia di [ distinto nel

a 686 sub3esub 8.

n, 34, occupato in comodato gratui

N.C.E.U. al foglio &3

La particella 686 sub 10 consiste in un’area urbana di mq 52, da considerarsi area

l comune tra le altre unita.

-

APPARTAMENTO Al
Appartamento sito al piano terra con ingresso da via dello Speziale, n. 26, composto da

tre camere, cucina-tinello, due bagni e portico, con annessa area scoperta di pertinenza,

confinante con via dello Speziale, proprict:i— propricta vo altri.

L'immotile ¢ censito nel N.C.E.U. al foglio 83 particella 686 sub € sub 6, eategoria

mq 138
mq 116

mq 29

mq 160




1’appartamento ha pavimenti in ceramica, infissi in legno in tutte le finestre tra
ne! tinello dove sono in alluminio, nvestimenti nei bagni ed in cucina ijgMhiastrelle di
ceramica: ’appartamento & pnvo di impianto di nscaldamento. Il ico ha pavimento
in gres, mentre ’area scoperta ¢ priva di pavimentazione.

Situazione edilizia: I'immobile € stato costruito abusj¥imente in assenza di licenza o
eoncessione edilizia. In data 31 dicembre 1986 (pfot. 53978) é stata presentata, a nome
—domanda di sanatona (prgfca edilizia n. 8108 L. 47/85). L. oblazione,
come calcolata dalla nichiedente, eragfari a L. 3.358.940, di cui risulta pagata soltanto la
prima rata di L. 167.947 in g#fa 31 dicembre 1986. La suddetta sanatoria riguardt-a
{"appartamento come da nimetria catastale: ’ampliamento ¢ stato realizzato in epoca

suecessiva alla domggfda di sapatona, per cui questo (avente superficie utile di circa mg

27) risulta abusyfo. E comunque possibile sanare questo ampliamento entro 120 giomni

Tampliamento effettuato.

APPARTAMENTO A2

Appartamento sito al primo piano con ingresso da via dello Speziale, n. 32, composto

da soggiorno, tre camere, cucina, bagno, due balconi e portico, confinante

Speziale, altra proprieta —su pit lati, salvo a

nel N.C.E.U. al fogtio 83 particella 686 sub 4 ¢

immobile é eensito

, categoria A/7, classe 3, vani 6,0,




Le consistenze dell’unita immabiliare (arrotondate all’unita) sono le seguenti:

Superficie lorda dell’appartamento: mq 128
Superficie abitativa utile: _ mgq 107
Superficie portico:

Superfieie balconi:

L’appartamento ha pavimenti in ceramica, infissi in legho, nvestimenti net bagni ed in
cucina in piastrelle di ceramica: ’appartamentd ¢ dotato di impianto di nscaldamento
autonomo con caldaia alimentata a GPl«

Situazione edilizia: I'immobile & stato costruito abusivamcnte in assenza di licenza o

coneessione edilizia, In gdia 31 dicembre 1986 (prot. 53979) & stata presentata, 2 nome

nda di sanatoria (pratica edilizia n. 8109 L. 47/85). L’oblazione,

;f_ come calcoldta dalla richiedente, era pari a L 4.164.909, di cui risulta pagata soltanto la
) prima fata di L. 209.000 in data 31 dicembre 1986.

.-‘- APPARTAMENTO 43

fiﬁl?:plart“cl.memo sito al secondo piano con ingresso da via dello Speziale, n. 24, composto
-'.; da guattro camere, cucina, blagno e due balconi; sono annessi una cantn . f terra,

il vano scala da piano terra al secondo piano, ed area scopgs#d di pertinenza. il tutto

| confinante con via dello Speziale, altra proprietd R su pit lati, salvo aluri.

Gyt skt

3 Llimmobile ¢ censito nel N.C.E.U. al foghtf 83 particella 686 sub 2 ¢ sub 7, categoria

i#Euro 654,61, giusta domanda di accatastamento

?




R

: cucina-tinello bagno e cantina; il primo piano € co
- bagni; il secondo piano é composto da una cag

- di pertinenza. 1 tutto confinante co

A

fuori terra, collegati da una scala interna: il piano terra & compert

- 686 sub 3 e sub

. L'ay

Superficie lorda dell’appartamento:
Superficie abitativa utile:
Superficie balconi:

Superficie cantina:

Superficie corte scoperta: mq 225
[’appartamento ha pavimenti in ceramica, iplssi in legno, rivestimenti nei bagni ed in
cucina in piastrelle di ceramica: I"appfrtamenta & privo di impiantol di riscaldamento.

L’area esterna & pavimentata ingfezzame di marmo.

Situazione edilizia: I’im

concessione edilizigfln data 31 dicembre 1986 (prot. 53966) € stata presentata, a nome
domanda di sanatoria (pratica edilizia n. 8112 L. 47/85). L oblazione,
olata dal richiedente, era pari a L. 3.126.000, di cui risulta pagata soltanto la

aratadi L. 196.000 in data 31 dicembre 1986.

APPARTAMENTO A4

Appartamento con ingresso da via dello Speziale, n. 34, che si svilupp SpAE ni
iy a due camere,
#Sto da quatiro camere e due
a € terrazzo; con annessa area scoperta

f dello Speziale, altra propriets S,

e <:1vo alg##l immobile & censito nel NLC.E.U. al foglio 83 particella
@ categoria A/7, classe 3, vam 6,0, rendita Euro 604,25, giusta
domanda _#”accatastamento presentata il 17 dicembre 1984, protocollo 91477.

Partamento € difforme dalla planimetria catastale presentata, essendo state

ile & stato costruito abusivamente in assenza di licenza o



realizzate in un secondo tempo: una camera, la cantina e parte delfla cucina al piano
terra, due camere al primo piano, una camera al secondo piano.
ie consistenze deil’unitd immobiliare (arrotondate all’unitd) sono le seguenti:

Superficie lorda dell’appartamento:

Bt RN rarT e Rp e 1r

piano terra: mq 117

piano primo: mq 120

piano secondo: | mg 22
mq 259

Superficie abitativa utile:

piano terra: mq 98

piano pnmo. mq 99

) piano secondo: mq 15
| | /) mon
Superficie terrazzo secondo piano: yF mq 57
Supcrﬁcie corte scoperta; Y 48 mq '2 43

# L'appartamento ha pavimenti in ceramicadhfissi in alluminio, rivestimenti nei bagni ed

3
117

1

in cucina in piastrelle di ceramgfa; Iappartamento ¢ dotato di impianto di

Lhois

4 niscaldamento autonomo con cgjffaia alimentata a GPL.

'T? |_,

-

’are 2 ' . - . - B .
area scoperta ¢ pavimengffia in pezzame di manmno.

gl-vw. :"._ . \ . ‘ ‘
: -S—'l——-_.________ W I#nmobile & stato costruito abusivamente in assenza di licenza o




 104) risulta abusivo. E comunque possibile sanare questo ampliamento entro 120 giomi

| dal Decreto di trasferimenio, ai se a Legge 28 febbraio 1985 n. 47, ant. 40. Una

volta presentata la d petfa di sanatoria sara possibile denunciare al Catasto Fabbricati

_ "am to effettuato.

B - IMMOBILE PARTICELLA 685

. Proprietd: proprietari dell’immobile, per la nuda propricta, _ detta
- entrambi ivi residenti, ai quali il terreno pervenne per acquisto da
] _ ,

%con atto in data 18 marzo [978 a rogito notaio Giuseppe Collosi di Velletri (rep.

e

Hitpamna,

%79305), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Velletn, il 17

eyl

faprile 1978 al n. 994 di formalita. Il terreno era gravato da usufrutto a favore di
i

P ¢ ¢ S

i Descrizione dell’immobile: l’imr.nobile consiste in un loito di terreno, distinto al
gCatasto Terreni al fog]ib 83 particella n. 685, avente superficie catastale di mq 1.014,
%dcrivante dalla fusione della particella 685 (gid 275/b) di are 10.10 e 691 (gia 274/c) di
%centiare 4, confinante eon proprietd WENE®Proprieta —(panice[la
%;536), via dello Speziale, salvo altri. Su questo terreno insiste un fabbricato su tre piani,
avente struttura mista in muratura con elementi in cemento armato, € costituito da due
gﬂPParlamenti al piano seminterrato e da due appartamenti ehe si sviluppano entrambt su

due pjap; (piano rialzato ¢ piano primo) eollegati dz una scala interna.



" 1’'jmmobile ha due distinti ingressi da via dello Speziale, ai civici n. 28 e n. 30; 'area
esterna & catastalmente suddivisa tra le varia unitd ma ¢ priva di recinzioni, per cui

attualmente sul posto risulta come area comune.

" L’immobile & occupato dall’ usufruttuaria YN come dichiarato da ..
“, presenti al sopralluogo, quantuhque i due appartamenti ai piani

" superiori siano utilizzati anche eome residenza di tipo alberghiero (BED &
. BREAKFAST), ed a tal fine essi sono stati resi comunicanti sia al piano terra sia al
primo piano. .

. "a 3 ,
UNITA IMMOBILIARE BI DAL . |

R Aty s A

! Locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, g#fiposto da

.

' ingresso, salone, cucina, bagno; confinante con altra proprieta B su pit

-

{Le consistenze dell’ugifa immobiliare (arrotondate all’unitd), come da planimetria

e

‘%Cﬁtﬂstalc‘:, sono le s enti:

?«;:SUPCFHCie I_ 4 mq 72
%Superﬁc' abitativa utile: mq 60
- Supeflicie area esterna: mq 45

10
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. in piastrelle di ceramica.

Situazione edilizia: I"immobile & stato costruito abusivameps#in assenza Idi licenza o
‘ concessione edilizia. In data 31 dicembre 1986 (?r 980) ¢ stata presentata, a nome
p, per gquesta unita € per la s és‘siva unita “B3”, domanda di sanatoria
(pratica edilizia n. 8110 L. 47/85) "Bblazione era stata calcolata dal dchiedente in L.
5.805.820; questa, aum it degli interessi per ritardato pagamento, rsulta

interamente pagatag®. 291,000 il 31/12/1986; L. 291.000 il 26/7/1989; L. 5.384.000 il

i
£

‘ 26/4/1990; L#5.430.000 il 14/11/2001. In data 14 novembre 2001 sono stati pagati gli

L

) oncessori per L. 8.300.000.

1
CuNITd IMMOBILIARE B2 ~yAaky A D

]

* Locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzing#®mposto da due

; camere e bagno; confinante con altra proprictd | su piu lati, salvo altr.

:L'immobile é censito nel N.C.E.U. al foglio 83 pgicella 685 sub 10, categoria C/2,

classe 6, rendita Euro 111,55, giusta dorg#hda di accatastamento pfcéentata il 17

{ dicembre 1984, protocollo 91478: L’#lta immobiliare risulta pid piccola rispetto alla

‘Planimetria catastale, essendo #fata una delle due camere, unita al salone dell’unita

:confinante (sub 9). Per Joristinare lo stato della planimetria catastale ¢ sufficiente

i

: [Costruire il muro g#divisione che ¢ stato demolito.

Le consistenzgyf ell’unité immobiliare (arrotondate all’unitd), come da planimetria
%catastale Do le seguenti:

%S“ tcie lorda: “ mq 72

%Superﬁcie abitativa utile; mq 60

!

11
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4

1 pavimenti Son0 in ceramica, gli infissi in legno, i rivestimengefei bagni ed in cucina
- in piastrelle di ceramica.

ituazione edilizia: I'immobile ¢ stato cost __-'- abusivamente in assenza di licenza o

E §____-—-————
p
3

concessione edilizia. In data 31 diceryb 2 1986 (prot. 53985) & stata presentata, a nome

gligbneri concessor.

UNITA IMMOBILIARE B3 M A s
AT L D

Appartamento su due piani collegati da scala interma, composto al piano nalzato da

,isoggiomo, cucina e bagno, ed al primo piano da tre camere € bagno confinante con altra

_, via dello Speziale su due lati, salvo altri. L’immobile ¢ censito

Enel NCEU. al foglio 83 particella'685 sub 1 ¢ sub 3, categoria A/7, classe 3, vani 6,

rendita Euro 604,_25 , giusta domanda d_i accatastamento presentata il 17 dicembre 1984,

;protocollo 91478. L'unitd immobiliare risulta conforme alla planimetria catastale

ZPresentata: I'appartamento € stato reso comunicante sia al piano terra sia al piano
;;iprimo, con 'appartamento B4 (sub 2-4), unendo i due corridoi. ‘La situazione catastale
‘-?-Pllﬁ essere facilmente ripristinata con la ricostruzione delle due pareti demolite.

Le consistenze dell’unita immobiliare (arrotondate all’unita) sono le seguenti:

S“P‘:Tﬁclc lorda dell’appartamento:

12




- w,m«mmd

pi}ano terra: mq 76

piano primo: mqg 76

' mq- 152
Superficie abitativa utile:

’ piano terra: mq 64

piano primo: ma 58

i - mq 122
Superficie portico piano terra; - mq 11
Superficie balconi primo piano: mq 18
% Superficie area estermna; mq 241

UMITA IMMOBILIARE By 4 i, | 2 P

'] pavimenti sono in ceramica, gli infissi in legno, i rivestimenti nei bagni ed in cucina
Ein piastrelie di ceramica, la scala interna ha pedate ed alzate in granito. L’impianto di
 riscaldamento ha caldaia alimentata a GPL, gli elementi radianti sone in alluminio.

Situazione edilizia: I’immobile & stato costruito abusivamente in assenza di licenza o

concessione edilizia. Per esso & stata presentata, silSWlNNGGENp, domanda di

sanatoria unitamentc alla precedente unita “B1”.
¥ ‘T
£ 44
*

Appartamento su due piani collegati da scala interna, composto al piano rialzato da tre

:Camere ¢ bagno, ed al primo piano da tre camere ¢ bagno confinante con altra propricta

T

- il Speziale, propriet: i salvo altri. L'immobile &
&
5

Ecensito nel N.CE.U. al foglio 83 particclla 685 sub 2 € sub 4, categoria Af7, classe 3,
évani 6, rendita Euro 604,25, giusta domanda di accatastamento presentata il 17
?gdicembre 1984, protocollo 91478. L’unitd immobiliare al piano terra, risulta difforme

:Enella distribuzione interna rispctto alla planimetria catastale presentata. L’appartamento

A
ino & . . . . . .
lre & Stato reso comunicante sia al piano terra si2 al piano primo, con

13
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partamen’o B3 (sub 1-3), unendo i due comdon La divisione pud essere facilmente’

-
w
=

< npristinata con la ricostruzione delle due pareti demolite.

mw'um:—-wu-\-?—-— "o -r,uvan

: Le consistenze dell’unita immobiliare (arrotondate all’unita) sono le seguenti:

. Superficie lorda dell’appartamento:

piano tera: mq 72

piano primo: mq 72

' mq 144
Superficie abitativa utile:

_* piano terra: mq 59

3 piano primo: mg 57
'_' B | mq 116
,-Silpg;ﬁéic balconi primo piano: mq 15
A Superﬁc:e area esterma: mq 149

‘pavimenti sono in ceramica, gli infissi in legno, i rivestimenti nei bagni ed in cucina

n piastrelle di ceramica, la scala interna ha pedate ed alzate in granito. L’impianto di

: __rlsca'ldéni'érito ha caldaia alimentata a GPL, gli elementi radianti sono in alluminio.



I

commercio della singola unitda 1mmobiliare, applicando al parametro base di

évalutazione un valore corrispondente a prezzi noti nella zona per immobili aventi
%carattcristiche analoghe a quelle dell’unita in esame. Questo metodo ovviamente ha
ﬁsénso quando esiste un mercato e questo sia sufficientemente attivo, come in cffetti
avviene nel caso in oggetto.

11 parametro base di valutazione adottato ¢ il metro quadrato di superficie al lordo delle
murature, essendo quello utilizzato nclle compravenditc effettuate sul mercato
jmmobiliare, e pertanto € I’unico per cui esistono prezzi noti.

Non si & ritenuto di dovere effettuare la stima anche con altri metodi propri dell’cstimo,

in quanto non correttamente applicabili al caso specifico in esame. Infatti ad esempio, il
metodo in base al costo di costruzionc st utilizza quando scopo della stima ¢ la
determinazione del danno parziale o totale subito dall’edificio, oppure quando, per la

particolare destinazione del fabbricato (scuole, ospedali, chiese, ece.), non esistc un

gnercato del bene. 11 metodo in basc al valorc? di trasformazione viene inveee utilizzato
Ese ¢ ipotizzabile una convenicnza economica ad una eventuale trasformazione (ad
esempio da appartamento di abitazione ad uffici, o in negozi, ecc), ipotesi non
praticabile nel caso in esame.

?nﬁne anche la stima per capitalizzazione del reddi_to va scartata, in quanto per

!mm'obili residenziali, il valorc che si otterrebbc con questo metodo, anche applicando

bassi saggi ¢ capitalizzazione, sarebbe talmentc basso da essere privo di senso.

e P LRSI | e
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T—Caratterisfiche dell’immobile
i .
EAndando adesso a determinare il valore unitanio detle singole unitd immobiliari con il

fmetodo sintetico di stima, per prima cosa occorme esaminare le caratteristiche
Festrinseche ed intrinscche degli immobili.

Questi si trovano nella campagna del Comune di Velletri, a circa tre chilometri in

Jirezione sud, dal centro cittadino, lungo via dello Speziale, traversa della Strada

rovinciale “Paganico”, da cui distano circa 250 metni.

La tipologia della costruzione € analoga a quella di tante altre case costruite nel
dopoguerra nella campagna di Velletri; q'uesta_é caratterizzata da un’alta densita
abitativa, in quanto lo sviluppo edilizio ¢ avvenuto per la maggior parte in maniera

-fabusiva, senza seguire le previsioni del Piano Regolatore. Cid ha comportato che Ja

L

£ destinazione principale della campagna di Velletn & oramai residenzialc, e solo in parte,

#d in maniera secondaria, & agricola.

Dagli immobili sono facilmente raggiungibili le destinazioni in direzione sud (Latina,
IAnzio, S.S. 148-Pontina), mentre per raggiungere le destinazioni a nord di Veletr,

dccorre attraversare il centro cittadino. Per quanto conceme i mezzi di trasporto
L

L

?“bbliCO, a poche centinaia di metri, la S.P. Paganico é percorsa da autolinee comunali.

|

x . .
Trattandosi di una zona di campagna, non vi sono nelle sue immediate vicinanze negozi

) Supermercati: i pia vicini si hanno a due o tre chilometri. A meno di un ehilometri vi &

;.

;-lna scuola elementare, mentrc in corrispondenza dell’inizio della Via di Paganico (a

Lot 4

$rC@ un chilometro e mezzo) sono concentrati ben qliattro Istituti di Istruzione

SUperiore,

16
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Fl.e caratieristiche intrinseche degli immobili sono in generale diverse per le varie unit,

¥ sono state lfustrate nella prima parte della relazione.

tima
Epmalizzato I’insieme degli elementi caratterizzanti I’immobile, si passa quindi alla
determinazione del suo pil probabile valore, secondo il metodo di stima prescelto. Si ¢
tanto esaminato attentamente il mercato immobiliare di Velletri, per quel che

riguarda le compravendite avvenute negli ultimi mesi, di immobili aventi caratteristiche

simili, con particolare riferimento a quelte pit influenti nel determinare i valori unitan
delle singole unitd immobiliari, quali: I'eta della costruzione, la sua consistenza,
fi'ubicazione ed il livello delle finiture.

Sulla base dei suddetti parametri si & pertanto calcolato per gli appanamenti del
fabbricato “A™, un valore unitario di 1.000,00 Euro/mq; di questo valore, ai balconi &
Stato attribuito il 25%, ai portici 1/3, alle aree scoperte di pertinenza il 10%; per Ic unita
;‘Al" ed “A3”, prive di impiaato di riscaldamento, ¢ stato applicato un coefficientc di

r

Euro/mq. Per V'unita “A4”, ancorché abbia una consistenza che ¢ circa il doppio delle
: _ . :

3
altre, & stato mantenuto lo stesso valore unitario, in quanto, a differenza delle altre tre

?e“’apparta.mento.
i '
?er L due appartamenti ai piani tema e primo del fabbricato “B”, sono stati calcolati gli

?tessi valori unitari del fabbricato “A”, mentre ai due locali al piano seminterrato, che

Potrebbero esserc utilizzati come abitazione, & stato attribuito il valore unitario di 750

Elerf mq,
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riduzione del 5%. Alla cantina dell’unita “A3” é stato assegnato il valore di 50000

unitd, si sviluppa da cielo a terra; al termazzo & stato attribuito il 20% del valore unitario




[/ ALORE APPARTAMENTO “Al"™:
g 138 x 1.000.00 Ewo/mgq x 0,95
q29x 1.000,00 Euro/mgq x 1/3

mq 160 x 1.000,00 Euro/mq x 0,10
TOTALE “Al"

: ALORE APPARTAMENTO “AZ2™
inq 128 x 1.000,00 Euro/mq
s q 11 x 1.000,00 Euro/mq x 173
E:l:q 26 x 1.000,00 Ewro/mq x 0,25
TOTALE "42”
EVALORE APPARTAMENTO “A3™
g'nq 128 x 1.000,00 Euro/mq x 0.95
-‘qu 29 x 1.000,00 Ewo/mqg x 0,25
-mq 9 x 500,00 Euro/mg

mq 225 x 1.000,00 Euro/mq x 0,10
‘ TOTALE “A3"

VALORE APPARTAMENTO
mq 259 x 1.000,00 Euro/mg

]

ing 57 x 1.000,00 Euro/mq 40,20

1nq 248 x 1.000,00 Eurojfiq x 0,10
TALE “44”

VALORE UNITA
mq 72 x 750,00 Puro/mq

Ing 45 x 750,04 Euro/mq x 0,10
TOTALE “BI"

o] PR

VALO TA IMMOBILIARE “B2"

MQ 72£750,00 Euro/mq

M40 x 750,00 Euro/mq x 0,10
' TOTALE “B2"

OBILIARE “B1™:

Euro 131.100,00
Euro 9.667,00

Eure 16.000,00
EURQO 1564767,00

Euro 128.000
00

Euro 500,00
EURD 138.167,00

!.;J

Euro

Euro 121.600,00
Euro 7.250,00
Euro 4.50000

Euro 2250000
EURO 155.850,00

Eure 259.000,00
Euro  11.400.00

Eure __ 24.800,00
EURO 295.200,00

Euro  54.000,00

Ewro 3.375.00
EURO 57.375,00

Euro  54.000,00

Euro 3.000,00
EURO 57.000,00
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VALORE UNITA IMMOBILIARE “B3™:

mnq 152 x 1.000,00 Euro/mq = Euro 152.000,00

gllx 1.000,00 Euro/mq x 1/3 ' = Euro 3.667,00
q 18 x 1.000,00 Euro/mq x 0,25 =  Ewo  4.500,00

g 241 x 1.000,00 Euro/mq x 0,10 ‘= Euro__24.100,00
TOTALE "B3" EURO 184.267,00

VALORE UNITA IMMOBILIARE “B4”;

mq 144 x 1.000,00 Euro/mq = Euro 144.000,00

mq 15 x 1.000,00 Euro/mq x 0,25 = Euro 3.750,00

tnq 149 x 1.000,00 Euro/mq x 0,10 = Euro _ 14.900,00
En TOTALE “B4"” EURO 162.650,00
E- VALORE TOTALE FABBRICATI EURO 1.207.276,00
%"ORMAZIONE LOTTI

Per quanto riguarda il fabbricato “A” ¢ stato eostituitc un lotto per ciascun

‘appartamento. Per il fabbricato “B” sono stati costituiti due lotti: uno per le uniti “B1”

€ “B3” e I"altro per le unita “B2” ¢ “B4”.

ppartamento con ingresso indipendente sito in_J , via dello Speziale, n. 26, piano

-

» Categoria A/7, classe 3, vani 5,5, rendita Euro 553,90,

EURO 156.767,00
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VALORE EURO 295.200,00

5 LOTTO

il |7, Rt hl

oier s, . Y

! ~ Appartamento sito in Velletri, via detlo Speziale, n. 30, che si sviluppa su due piant

b}f_*NI

llegati da scala interna, composto al piano rialzato da soggiomo, cucina ¢ bagno, ed

él Primo piano da tre camere ¢ bagno. L’immobile € censito nel N.C.E.U. del Comune

1.

2 0L B e A

i
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f 4 Velletri al foglio 83 particella 685 sub 1 ¢ sub 3 categoria A/7, classe 3, vani 6,
' rendita Euro 604,25.

2 - Unita immobiliare al piano semintermrato, con destinazione catasta[e‘a Mmagazzino,
E sitain Velletri con ingresso da Via dello Speziale, n. 30, composta da ingresso, salone,
- cucina, bagno; censito nel NC.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685
; sub 9, categoria C/2, classe 6, rendita Euro [11,55.

VALORE EURO 241.642,00

6° LOTTO

| - Appartamento sito in Velletn, via dello Speziale, n. 28, che si sviluppa su due piani
colleéali da seala interna, composto al piano rialzato da tre camere e bagno, ed al-primo

piano da tre camere € bagno. L’ immobile & censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri

TN

al foglio 83 particetla 685 sub 2 e sub 4, categonia A/7, classe 3, vani 6, rendita Euro

604,25.

T

2 Unita immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sita

. in Velletri con 1ngresso da Via dello Speziale, n. 28, composta da due camere ¢ bagno

- censito nel N.CEU. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685 sub 10,
3 .
¥ categonia C/2, classe 6, rendita Euro 111,55.

VALORE EURO 219.650,00

CONCLUSIONI

0333“0 della presente consulenza sono due distinti fabbrlcatl co

IMMOBILE FOGLIO 83 PARTICELLA 68

ETerreno €steso mq 1.030, ¢ rastante fabbricato composto da quattro appartamenti

. Clas .
Cuno con 550 autonomo dalla strada:
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K concessari ed il resi

: presentata

B R RERL EH e bl

T Wl

AT A

Aq Appartamento con ingresso da via dello Spezial e

., Al ;Appartame"to al- piano tema con ingresso da via dello Spezfalé, n. 26, occupato 1n

'. comodato gratuito dalla “ e “COmposlo da tre

e

: ere. cucina-tinello, due bagm e portico, con amﬁssa area scoperta di pertinenza,
calll »

//

£ censito nel NNCEU. al foglio 83 pzyieéﬂa 686 sub 1 ¢ sub 6. E stato costruito

abusivamente ed & stata prese domanda di sanatona: devono essere pagati gli oneni

dell’oblazione. Per una parte dell’appartamento deve essere
nuova domanda di sanatoria ai sensi deli’art. 40 della Legge 47/85.

di stima: EURO 156.767,00

% A2 - Appartamento sito al primo piano con ingresso da via de_l}l‘g,-Sr/p;"'zﬁfe’,/hﬂ.—‘BZ,

{ occupato in comodato d composto

da soggiomo, tre camere, cucina, bagn} duebalconi e portico, censito nel N.C.E.U. al

foglio 83 i)anicelia 686 s e sub 9. E stato costruito abusivamente ed & stata

f' priw di sanatona: devono essere pagati gli oneri concesson ed il residuo
€ delloblazione. Valore di stima: EURO  138.167,00

A3 - Appartamcnto sito al secondo plano con mgresso da via dello Spezmle 1 24 P

, occupato in comodato

Che si sviluppa su tre piani fuor terra, collegati
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£ IMMOBILE FOGLIO 83 PARTICELLA 685

Terreno di mq 1.014, con sovrastante fabbrieato compasto da quattro unitd immobiliari,

occupato deGEGEGEGENGE

% B - Locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, compesio da

ingresso, salone, cucina, bagno; censito nel N.C.E.U. al fogll 0 83-firticella 685 sub 9. E

'.

o

3 stato costruito abusivamente ed ¢ stata presentay a-fBmanda di sanatoria, pagando per

f'intero oblazione ed oneri concessori, V4 ore di stima: EURO 57.375,00

'.\ -
P

B2 Locali al piano sernit efrato, con destinazione catastale a magazzino, composto da

due camere e bagr®; censito nel N.C.E.U. al foglio 83 particella 685 sub 10. E stato

S
COSU}t : usivamente ed & stata presentata domanda di sanatoria, ed ¢ stata pagata per
pfitero [’ oblazione. Valore di stima: EURO  57.000,00

.' B3 - Appartamento su due piani eollegati da scala interna, composto al piano nalzato da
‘.soggmm‘), cucina e bagno, ed al primo piano da tre camere e bagno, censito nel

NCEU. al foglio 83 particella 685 sub 1 e sub 3. E stato costruito abusivamente ed &

PN A T LT

23

| vl
o
PO




- ofata presentata domanda di sapatoria, pagando per intero oblazione ed ocen
concessori. Valore di stima: EURO  184.267,00

B4 - Appartamento su due piam eollegati da scala inlema, eomposto al piano nalzato da
e camere & bagno, ed al primo piano da tre camere e bagno, censito nel N.CEU. al
foglio 83 particella 685 sub 2 ¢ sub 4. E stato costruito abusivamente ed é stata
presentata domanda di sanatoria, ed € stata pagata per intero ['oblazione. Valore di
stiima: EURO  16Z2.650,00

L [l valore totale delie unita immobilian € pana EURQ 1.207.276.00

Tanta doveva il sottoscritio in adempimento all’ incaneo ncevuto,

LCTU

Verbale di deposito (pon - 2510
Ogzi A E’.ﬂ {H-{ 05  jumanzi al Cancelliere del Tribunale di Velletri ¢ comparso

{ Iing. Alberto Mezzacapo, che ha depositato Ja perizia svolta nella eausa promossa da

| Pagine e nedaliegan
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' TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE n. 525/94 RINVIO: 25-10- 1t
CHIARIMENTI
Nella Consulenza Tecnica d’Ufficto

nella causa promossa da:
COFINVEST S.c.l.

contro:

PREMESSA

A seguito di ordinanza del G.E., il softtoscritto dott. ing. Alberto Mezzacapo, con studio
in Velletri, Via del Comune, n. 41, C.T.U. nell’esecuzione in epigrafc, veniva convocato
all'udienza del 15 marzo 2011, per rendere i chiarimenti richiesti dal professionista
delegato alla vendita, notaio dott.ssa Bruna Pistolesi. Nel corso di questa veniva
concesso termine di novanta giorni per il deposito dei chiarimenti richiesti ¢ 'udienza
veniva rinviata al 25 ottobre 201 1.

La Consulenza tecnica redatta dal sottoscritto nell’esecuzione promossa dalla
COFINVEST S.r.l contro —ﬂguardantc beni siti in
Velletri, contrada Paganico, Via dello Speziale, fis dcpositata il 19 aprile 2005; in
particolare i chiarimenti richiesti riguardano i locali al piano seminterrato del fabbricato
distinto nel Catasto urbano al foglio 83 particella 685, censiti al sub 9 e sub 10 (nella
C.T.U. denominati unita immobiliare BI e unitd immobiliare B2). 1 notaio delegato dal

Gtudice per la vendita nella sua relazione al punto 4) nteneva nccessario che fosse



specificato dal tecnico se |'utilizzazione aftuale sia come abitazione e cid ai fini

dell"esatta corrispondenza con i dati catastali e al fine della regolarita urbanistica.

CHIARIMENTI

Nella C.T.U depositata, la descrizione delle due unita & la seguente:

UNITA® IMMOBILIARE B!

Locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, composto da
ingresso, salone, cucina, bagno. L'immobilc ¢ censito net N.C.E.U. al foglio 83
particella 685 sub 9, categoria /2, classe 6, rendita Euro [ 11,55. Per quanto riguarda la
regolaritd edilizia per questa unitd, insieme al sovrastante appartamento distinto in
Catasto al foglio 83 particclla 685 sub | e sub 3 (nella C.T.U. unitd immobiliare B3), &
stata presentata domanda di sanatoria 2 nome di Vita Enzo in data 3| dicembre 1986
(prot. 53980).

UNITA IMMOBILIARE B2

Locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, composto da due
camere ¢ bagno. L’immobile & censito nel N.C.E.U. al foglio 83 particella 685 sub 10,
categoria C/2, classe 6, rendita Euro |11,55. Per quanto riguarda la cegolarita edilizia
per questa unitd, insicme al sovrastante appartamento distinto in Catasto al foglio 83
particetla 685 sub 2 e sub 4 (nella C.T.U. unitd immobiliare B4), & stata presentata
domanda di sanatoria agreN iccbre 1986 (prot. 53985).

Le due unitd nelle sanatorie erano calcolate come superficie non residenziale come
anche catastalmente avcvano destinazione d*uso a cantina, deposito (cat. C/2), mentre 1la
destinazione effettiva poteva essere anche residenziale. Questa € una realtd ampiamente

diffusa nel territorio, ed anche i villini a pill piani di nuova costruzionc hanno il piano




seminterrato con destinazione effettiva residenziale (camere, sala hobby, ecc.), sebbene

.
il progetto allegato al permesso di costruire preveda al piano seminterrato cantine.

____———___- __-_-‘-_‘_"'-_‘—‘—u—
Ovviamente il valore commerciale di questo piano non ¢ lo stesso dei piani superiori

con destinazione abitativa. 11 sottoscritto C.T.U. ha tenuto conto di cid nelia stima
attribuendo ai locali al piano seminterrato un valore ridotio rispetto a quello alla

superficie abitativa.

CONCLUSIONI

e due uniti site in Velletr, Via dello Speziale, distinte catastalmente al foglio 83
particella 685 sub 9 e sub 10, hanno destinazione edilizia e catastale a cantina, deposito,
ed il loro valore & St;'ltO calcolato per questa destinazione, ancorché per finiture e
distribuzione interna possano essere utilizzate anche come abitazione.

Sard nella discrez,it:malitﬁ dell'aggiudicatario valutare se chiedere una sanatoria per
cambio di destinazione d’uso da cantina ad abitativo, suila base del combinato disposto

dagli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28

febbraio 1985, n. 47.

Tanto doveva il sottoscritto in adempimento all’incacico ricevuto.

ILC.T.U.
. Alberto Mezzacapo



TRIBUNALE DI VELLETRI

'; ESECUZIONE n. 525/94 + 32/96 RINVIO:
INTEGRAZIONE
alla Consulenza Tecnica d’Ufficio
nella causa promossa da:
COFINVEST S.r.l.
contro:
-
. PREMESSA
I sottoscritto dott. ing. Albcrto Mezzacapo, con studio in Velletri, Via del Comune, n.
41, C.T.U. nell’esecuzione in epigrafe, depositdé in Cancelleria il proprio elaborato
peritale il 19 aprile 2005. Successivamente veniva convocato all’udienza del 15 marzo
2011, per rendere i chiarimenti richiesti dal professiomista delegato alla vendita, notaio
doft.ssa Bruna Pistolesi. I chiarimenti richiesti vcnivano depositati in cancclleria il 16
giugno 2011 € nuovamente, su espresse richicste del notaio delegato, 1’11 aprile 2013 e
il 30 maggio 2013.
I chiarimenti richicsti riguardavano gli immobili siti nel Comunc di Velletri, Via dello
Speziale, n. 28-30, piano seminterrato cenmsiti ncl Catasto Fabbricati al foglio 83
particella 685, sub 9 ¢ sub 10 (nella C.T.U. denominati unitd immobiliare Bl e unita
immobiliare B2). .
Nella C.T.U depositata, la descrizione delle due unita é la seguente:
UNITA' IMMOBILIARE Bl: locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a

magazzino, composto da ingresso, salone, cucina, bagno. L’immobile é censito nel




' N.C.E.U. al foglio 83 particeila 685 sub 9, categoria C/2, classe 6, rendita Euro {11,55.
| Per quanto riguarda la regolaritd edilizia per questa umta, insieme al sovrastante
. appartamento distinto in Catasto al foglio 83 particella 685 sub 1 e sub 3 (nella C.T.U.
' unitd immobiliare B3), & stata presentata domanda di sanatoria a nome di Vita Eazo in
data 31 dicembre 1986 (prot. 53980).

UNITA IMMOBILIARE B2: locali al piano seminterrato, con destinazione catastale a
X magazzino, composto da due camere ¢ bagno. L’immobile & censito ne! N.C.E.U. al
. foglio 83 particella 685 sub 10, categoria C/2, classe 6, rendita Euro 111,55. Per quanto
 riguarda la regolaritd edilizia per questa unitd, insieme al sovrastante appartamento
.( distinto in Catasto al foglio 83 particella 685 éub 2 e sub 4 (nella C.T.U. unita
immobiliare B4), & stata presentata domanda di sanatoria a nome di Vita Nadia in data
' 31 dicembre 1986 (prot. 53985).

: Le due unita nellc sanatorie erano calcolate come superficie non residenziale come
anche catastalmente avevano destinazione d’uso a eantina, deposito (cat. C/2), mentre la
destinazione effettiva, considerando la distribuzione interna e 1l livello delle finiture,

poteva essere anche residenziale. Di tutto cio si era tenuto conto nella stima attribuendo

a queste due unitd un valore unitario di 750,00 €/mgq, contro un valore per le unita ai

piani superiori con destinazione abitativa che all’epoca era stato fissato in 1.000,00

' E/mq.

CHIARIMENTI RICHIESTI

Il notaio delegato nella sua richiesta di chiarimenti al Giudice riteneva necessario che

fosse speciﬁcato dal tecnico se I'utilizzazione attuale delle due unita ¢ eome abitazione

: = e cid ai fini dell’esatta eomrispondenza con i dati catastali e ai fini della regolarita

* urbanistica.
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a 6 della L. 28 febbraio 1585, n. 47.

iudice eon nota depositata i} 19 giugno 2013 chiedeva: “dica espressamente il

[J se ¢ sanabile il cambio di destinazione d’uso del seminterrato da cantina ad

fiicambio di destinazione d’uso dell’immobile ¢ sanabile entro 120 giorni dalla notifica
| deereto d trasferitnento in quanto non € in contrasto a quanto stabilito dal combinato
posto dagli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6 della L.
febbraio 1985, n. 47.

i tratta di due unitd immobiliari ciascuna avente una superficie utile abitabile di mq 60,
1 cui si chiede il cambio di destinézione d’uso da cantina ad abitazione.

sa legge 24 novembre 2003 n. 326 prevede un costo di € 100/mq per 'oblazione ¢ di €

7/mq per oneri eoncessori. Pertanto il costo per ogni singola unita immobiliare in

0

Esame sara pari: mq 60 x € [27/mq € 7.620,00
cui andranno sommati i costi per le spese tecniche per la redazione della sanatoria che
+Possono quantificarsi in € 1.200,00 e quelli per il cambio di destinazione d’uso catastale

In € 900,00. I costi cownplessivi pcr la regolarizzazione del cambio di destinazione d’uso

*di ogni unijta immobiliare saranno quindi pan a:



Euro

72.000,60

Euro 4.500,00
EURO 76.500,00

mq 45 x 1.000,00 Euro/mq x 0,10
TOTALE “BI”

= Euro  72.000,00

= Euro 4.000.00
EURO 76.000,00

ALQME UNITA IMMOBILIARE “B1”: 76.500,00 - € 9.720,00 = € 66.780,00
ORE UNITA IMMOBILIARE “B2": 76.000,00 - € 9.720,00 = € 66.280,00

In conseguenza delle variazioni di valore delle due unitd, cambieranno i vaiori del

tto 5 e del lotto 6.

- Appartamento sito in Velletri, via dello Speziale, n. 30, che s1 sviluppa su due piani

- Unita immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sitax



4

b 9, categoria C/2, classe 6, rendita Euro 111,55.

VALORE EURO 251.047,00
L,OTTO

- Appartamento sito in Velletri, via dello Speziale, n. 28, ehe si sviluppa su due piani

¢ollegati da scala interna, composto al piano rialzato da tre camere e bagno, ed al primo

o da tre camere e bagno. L’immobile & censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri

foglio 83 particella 685 sub 2 e sub 4, categoria A/7, classe 3, vani 6, rendita Euro

64,25.

Unitd immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sita

n Velletri con ingresso da Via dello Speziale, n. 28, composta da due camere e bagno;

-nsito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685 sub 10, categoria

/2, classe 6, rendita Euro 111,55.

VALORE EURO 228.930,00

Tanto doveva il sottoscritto in adempimento all*incarico ricevuto.

IL C.T.U.
. Alberto Mezzacapo
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TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE n. 525/94 + 32/96 RINVIO:
INTEGRAZIONE
alla Consulenza Tecnica d’Ufficio
nella causa promossa da:
COFINVEST S.r.l.

contro:

PREMESSA

". sottoscritto dott. ing. Alberto Mezzacapo, con studio in Velletri, Via del Comune, n.
41, nominato C.T.U. nell’esecuzione in epigrafc, ha depositato in Cancelleria il proprio
elaborato p;critale in data 19 aprile 2005.

In questa relazione sono stati formati sei lottt: quattro riguardanti il fabbricato distinto in
Catasto al foglio 83 particella 686 e due riguardanti il fabbricato distinto in Catasto al
foglio 83 particella 685. Questi ultimi due lotti nella consulenza depositata avevano
questa descrizione:

5° LOTTO

1 - Appartamento sito in Velletri, via dello Speziale, n. 30, che si sviluppa su due piani
. collegati da scala interna, composto al piano rialzato da soggiomo, cucina e bagno, ed al
primo piano da tre camere e bagno. L’immob}le ¢ censito nel N.C.E.U. del Comune di
Velletri al foglio 83 particella 685 sub 1 e sub 3 categoria A/7, classe 3, vani 6, rendita

Euro 604,25.



2 - Unitd immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sita
in Velletri con ingresso da Via dello Speziale, n. 30, composta da ingresso, salone,
cucina, bagno; censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685
sub 9, categoria C/2, classe 6, rendita Euro t11,55.

VALORE EURO 241.642,00
6° LOTTO
1 - Appartamento sito in Velletri, via dello Speziale, n. 28, che si sviluppa su due piani
collegati da scala intema, composto al piano rizlzato da tre camere e bagno, ed al primo
piano da tre camere e bagno. L immobile & censito nel N.C.E.U. del Comune di {!elletri
al foglio 83 particella 685 sub 2 ¢ sub 4, categoria A/7, classe 3, vani 6, rendita Euro
604,25.
2 Unita immobiliarc al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sita
in Velletri con ingresso da Via dcllo Speziale, n. 28, composta da due camcre e bagno;
censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685 sub 10, categoria

C/2, classe 6, rendita Euro 1 11,55.

VALORE EURO 219.650,00

Successivamente il Giudice dell’esecuzione con nota dcpositata il 19 giugno 2013
poneva al C.T.U. il seguente quesito: "dica espressamente il C.T.U. se é sanabile il
cambio di destinazione d’uso del seminterrato da cantina ad abitazione; in caso
affermativo quantifichi il costo e confermi o modifichi la stima dell immobile”

1l sottoscritto con nota depositata I'L1 luglio 2013 ricalcolava il valore dei due lotti,

tenendo conto dcll’incremento di valore in conseguenza del cambio di destinazione



d’uso e del costo da sostenere per effettuare la sanatoria e la variazione catastale; 1 nuovi
valori dei due lotti erano i seguenti:
5° LOTTO
1 - Appartamento sito in Velletri, via deilo Speziale, n. 30, che si sviluppa su due piani
collegati da scala interna, composto al piano rialzato da soggiomno, cucina e bagno, ed al
primo piano da tre camere e bagno. L’immobile & censito nel N.C.E.U. del Comune di
Velletri al foglio 83 particella 685 sub | e sub 3 categoria A/7, classe 3, vani 6, rendita
Euro 604,25.
2 - Unitd immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale 2 magazzino, sita
in Velletri con ingresso da Via dello Speziale, n. 30, composta da ingresso, salone,
cucina, bagno; censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685
sub 9, categoria C/2, classe 6, rendita Euro 111,55.

VALORE EURO 251.047,00
6°LOTTO
| - Appartamento sito in Velletri, via dello Speziale, n. 28, che si sviluppa su due piani
collegati da seala interna, composto al piano rialzato da tre camere e bagno, ed al primo
piano da tre camere e bagno. L’immobile ¢ censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri
al foglio 83 particella 685 sub 2 e sub 4, categoria A/7, classe 3, vani 6, rendita Euro
604,25.
2 Unita immobiliare al piano seminterrato, con destinazione catastale a magazzino, sita
in Velletri con ingresso da Via dello Speziale, n. 28, composta da due camere e bagno;
censito nel N.C.E.U. del Comune di Velletri al foglio 83 particella 685 sub 10, categoria
C/2, classe 6, rendita Euro 111,55.

VALORE EURO 228.930,00




Il Giudice dell’Esecuzione nell’udienza del 7 agosto 2013 ipvitava il C.TU a
| riformulace i beni d’asta includendo le particelle n. 685 sub 5 e sub 6 che non erano state
prese in esame netla C.T.U.

1l C.T.U., analizzata la documentazione in atti e allegata al proprio elaborto peritale
depositato il 19 aprile 2005, effettuato un sopralluogo dell’immobile, pud concludere
che le due particelle di cui alla richiesta del Giudice rappresentano un terreno di totali
mq 127 (sub $ area urbana di mq 110, senza rendita e sub 6 area urbana di mq 17, senza
rendita) a servizio dei due lotti e che pertsnto sono da considerarsi beni comuni ai
subgltemi 1, 3, 2, 4, privi di valore e quindi che non modificano i valori cosi come gia
calcolati ia precedenza:

53° LOTTO EURO 251.047,00

6° LOTTO EURQ 228.930,00
Tanto doveva il sottoscritto in adempimento all’incarico ricevuto.

Vellciri, 24 settembre 2013






