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MESSA

1.PRE

Il Giudice Delegato, llma Dott.ssa Adriana Mazzacane nelludienza del 08012018, ha confento d

sottoscntto Ing Luig Tarel, l'incanco di CT.U. & fine d prowwedere alla stima delle unita immobiliar oggetto

dell'es

ecuzione In epigrafe ed alle ulterion attivita necessare alla prosecuzione della procedura.

Il Giudice ha disposto che, in conformita a quanto disposto dall’ at. 173 bis delc.p.c, preliminarmente ad ogni

attivita, anche di accesso ['esperto:

controlli la completezza dei documenti di cui all'art. 967 2% comma, segnalando immediatamente &l
Gludice eventuall mancanze;

acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore esecutato;
acquisisca ove mancante certificalo di matnmonio dell'esecutato rilasciato dal Comune del luogo incu
sla stato celebrato, con indicazione delle anncteziont @ margine e, ove dall'esame dello stesso
emerga che ['acquisto sia avvenuto In regime d comunione legale senza notifica del pignoramento l
coniuge comproprietano, ne da immediata notizia al G E;

verifichi la situezione proprietaria del bene, indicando in caso di comproprieta o esistenza di ulterior
diritti reali sul bene, chi ne siano | titolan:;

verifichi la comspondenza tra il dirtto pignorato e quello di cu l'esecutato sia titolare, nonché eventuali
difformité del dati catastall tra quanto riportato nel pignoramento e gl atti del catasto o eventual

difformita dello steto di fatto rispetto alla situazione catastale,

Il Giudice ha altresi disposto che I'Esperta

1)

2)

3)

4)

S)

Provveda allidentficazione del bene comprensiva del confin e del dall calasial e ne dia descrizione;
proceda in parficolare, al ne della esatla Individuazione del fabbrcal e del terren oggello d
pignoramento, ad una sovrapposizione delle orfofolo o delle folo satelitar), repenbill anche sul web,
con le mappe catastall

Verifichi fo stato df possessa del bene, indicando, ove visia occupazione di un ferzo, del fitolo d defta
occupazione ed in parficolare se esistano confralfl registrat in data antacedente al pighoramento;
Verifichi se esistano formalita, vincoli 0 onen anche d natura condominiale gravant sul bene, destinal
a nmanere a carico dellacquirente ivi compresi vincoll derfvanl da confrali-incident sulfla nalura
adificatora del bene o vincoll connessi con Il suo carattere slorico- artistico;

Verifichi se esistano formalita, vincoll o onerl anche di natura condominiale gravant suf bene, che
potranno essere cancellall 0 che comungue non nsuitino opponibil alfacquirente;

Verifichi la regofarita edilizia ed urbanistica del bene nonché [ esislenza di dichiarazione di agibilita
deflo stesso previa acquisizione o aggiornamento def cerificalo di destinazione urbanisiica previsto

dalla vigente normaliva,
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a)

7)

8)

In caso d opere abusive, veriichl fa possibilta d sanaloria ai sensi delfart 36 del decrefo del
Presidente delfa repubblica 6.6 2001 n.380 e gl eventuali cosh della stessa, verifichi levenluale
presentazione di Istanze df condono indicando if soggetio istante e fa normalva in forza della quale
listanza sia slata presentata, lo stato del procedimento, | cost di conseguimento del titolo in sanatonia
e le eventuall oblazionl gia comisposte o da comispondere; In agnl affro caso verifichi, a finl
deffistanza di condono che [ aggiudicatano possa evenfualmente presentare, che gif fmmobil
pignorall i frovino nella condizione prewvista dalfart 40 comma 6° leqge 268 02 1985 n 47 ovvero 46,
comma 5° decrefo del  Presidente deffa repubblica 6.6 2001 n 380 specificando i costo per if
consequimento del ffolo in sanatoria;

Warifichi se | heni pignorall siano gravall da censo, fvello o uso civico e se v sia stata affrancazione
da tall pesi avvero che il dintio su bene del debifore pignorato sia di proprieta o denvante da afcuno
del suddelf fiol:

Indichi fimporfo annuo delle spese fisse d gestione o di manulenzione, d evenfual spese
sracrdinarie gia deliberale anche se il relalivo debifo non sia ancora scadulo, di evenlual spese
condominiall non pagate negh witimi due annl anterion alla data della penzia nonché il corso di

eveniuall procediment giudiziar relativi al bene pignoralo,

Il Giudice ha altresi disposto che 'Esperta

¢ che | Esperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando guella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni di stima, che indichi
specificatamente eventuall spese da sostenere per la regolarizzezione catastale efo urbanistica
dellimmobile, eliminazione d opere abusive non sanabill ed ogn altro costo che ricada
sull'aggiudicatario; che oltre al prezzo finale cosi determinato indichi un prezzo abbattuto del 10 %
quale riduzione del valore di mercato per I'asserza della garareia per vizi,

¢ che [Esperto rediga quadro sinottico del bene;

e che Esperto, terminata la relazione ne invil copla, al creditorl procedentl o intervenutl e al
debitore, anche se non costituito, almeno 30 giorni prima dell' udienza fissata ai sensi dell'art. 569
opc a mezzo posta elettronica certificata owwera, quando cid non sia possibile, @ mezzo telefax o
posta ordinaria, e che assegni dle parti cui la relazione sia stata inviata un termine sino a 15
giorni prima dell' udienza per formulare osservazion

e che Esperto esibisca in udienza o faccia comundgue pervenire per [udienza prova dellinvio della
relazione alle parti e che compaia in udienza per rendere chiarimenti ove le parti abbiano fatto
pervenire proprie osservezion alla relazione

e che ll CTUinvi anche al custode, se nominato, copla segretata della relazione.
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Le ricerche, | sopralluoghi e le iIndagini del caso hanno portato alle conclusioni di seguito riportate .
2. SOPRALLUOGHI ED ACCERTAMENTI

Il giorno 130372018 alle ore 15,00 previa comunicazione dle parti, unitamente al custode Aw. Antonio Di

Silvestro mi sono recato presso gli immebill pignorati, in tale data alla presenza del i HEGNGD

, ho visionato " immobile oggetto della procedura effettuando | necessar riliev) metricl e

fotograficr
Nellallegato 1 & riportato il verbale del sopraindicato sopralluogo.

Al fine di reperire la documentazione e le certificazioni necessarie alla redazione della presente relazione ho
esequito-accertament presso gli  uffici del  catasto, gli uffici del Comune di Riano e la competente
consenvatoria

3. INDAGINI SVOLTE

Le indagini svalte hanno niguardato il territorio del Comune di Riano e sono state finalizzate all'ottenimento d
datl significativi relativi all andamento del mercato locale degl immabill

4. RISPOSTE Al QUESITI

OPERAZIONI PRELIMINARI

¢ controlli la completezza dei documenti di cui all'art. 967 2° comma, segnalando immedatamente al

Gludice eventuall mancarze,
¢ acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore esecutato;
¢ acquisisca ove mancante certificalo di matnmonio dell'esecutato rlasciato dal Comune del luogo incu
sia stalo celebrato, con indicazione delle annotazionl a margine e, ove dall'esame dello stesso
emerga che ['acquisto sia avvenuto in regime di comunione legale serza notifica del pignoramento al
coniuge comproprietano, ne da immediata notizia al G.E;
¢ verfichi la situazione proprietaria del bene, indcando in caso di compropnieta o esistenza di ulterion
diritti reali sul bene, chine sian i titolarr,
¢ verifichi la comspondenza tra Il dirtto pignorato e quello di cu Mesecutato sia titolare, nonche eventual
difformita del dati catastall tra quanto riportato nel pignoramento e gli atti del catasto o eventuall
difformita dello stato di fatto rispetto alla situazione catastale,
Ho proceduto ad effettuare le necessarie verifiche ed attivita preliminan.
QUESITI1)2) :
1) Provveda allidentficazione del bene comprensiva del confin e del dall catastal e ne dia descrizione;
proceda in- parficolare, al ne della esalla Individuazione del fabbricall e del ferren oggello d
pignoramento, ad una sovrapposizione delle orfofolo o delle folo satelitar), repenbil anche sul web,

con e mappe catastal,
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SECUZIONE TN

Bj Verifichi fo slafo df possesso del bene, Indicando, ove v sia occupazione di un ferzo, del oo d detta
occupazione edin pariicolare se esistanc contrall registral in data antecedente al pignoramento,

| beni oggetto di pignoramento sono | seguentl entrambi facent pari del fabbricato sito in Riano |, localita
"Rostd’, Via Giacomao Matteotti n.B4 :
- Appartamento sito in Riano, Via Giacomo Matteotti n.84 plano terzo:
- Locale Megozio sito in Riano, Via Giacomo Matteotti n. 82
|l fabbricato e sito In lecalita Rosta zona centrale residenziale del Comune Riano; 1l fabbricato realizzato alla
fine degli anni sessanta & composto da plano terra , primo, secondo e terzo | Il rivestimento esterno € In
cortina rossa, la copertura a tetto

Dati catastall catasto fabbricati del Comune di Riano

artamento

Indirizzo Fg | P.lla | Sub | Zona | Cat. | CI | Consist | Superficie Reddito | Intestato
Cens Catastale {euro)

Via Giacorn Walleoti n. 84 | 12 | 570 | 506 W3 (2 |3 van | Toaed6 mg 265 | |

piano 3 Totale escluse aree Frop. per 10004000
scoperte. 35 mg

Locale Commerciale

Indirizzo Fg | Pla | Sub | Zona | Cat. | Cl | Consist | Superficie Reddito | Intestato
Cens Catastale (eura)

Via Glacoma Matteatti n. 82 | 12 | 370 | 509 A 2 | 23mog Totale: 34 my 23282

piano T

Nelfallegato 2 @ riportata la documentazione catastale dellimmobile consistente In visure e planimetrie

catastal; Iimmobile nsulta regolarmente accatastato.

Proprieta

(3l immobili risultano, per quanto riguarda la proprieta, per intera del _ che nell'atto ha

dchiarato di essere celibe, essendo a lul pervenuti per atto ai rogiti Dott. Massimo De Santis, Motaio in Roma
del 26 luglio 2006 rep. 14269 racc. 7863,
Mell' allegato 3 € riportato 'atto di provenienza .
Possesso
Gli immobili sono nella disponibilia del sio @ G
Descrizione
artamento
L'appartamento occupa 'intero terzo piano della palazzina ed e composto da cucing, camera da letto | bagno

ampio terrazzo con ripostiglio abusio.
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Le finiture e le caratteristiche dell’ immohile sona le seguentl . portoncino di ingresso in legno non blindato,
pavimerti In marmo, finestre in alluminio bianco,porte interne In legno implanto di riscaldamento autonomo
con termoconyettore a metano; lo stato di conservazione e medio.

Mell'allegeto 4 & riportata la documentazione fotografica della palazzina e dellappartamento & la sua
planimetria.

Locale Commerciale

Il locale commerciale & ubicato al piano terra della palazzing con ingresso indipendente civico 82, ed é
composta da un unico locale con bagno ed antibagno, attualmente la zona destinata a centrale termica [ che
non fa parte dellimmobile] & inglobata nel locale principale; tale zona andra delimitata con la ricostruzione del
muri perimetrali e la creazione di un accesso INdpendente dall’esterno.
Le finiture e le caratteristiche dell” immobile sono le seguenti © serranda metallica manuale, pavimenti in gres
porcellanato, pareti rivestite con mattonelle fino a 2,20 ml, impianto elettrico sfilabile; lo stato di conservazione
& medio.
Mell'allegato b & riportata la documentazione fotografica del locale commerciale e la sua planimetria
QUESITI 3) 4) :
3) Verifichi se esistano formalita, vincoll o onerl anche di natura condominiale gravant sul bene, destinal
a hmanere a carico dellacquirente 1w compresi vincoll derivanti da confralti incidenti sulla natura
adificatora del bene o vincall connessi con Il suo carattere slorico- artistico;
4) Verifichi se esistano fomalita, vincoll o oneri anche df natura condominiale gravant sul bene, che
potranno essera cancellai o che comungue non Asulting opponibil alfacquirente;
Per quanto riguarda le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoll in base alla documentazione in attl ed ai
successivi aggiornamenti da me effettuati (all. 6), atti ai quali per completezza di informazioni si rimanda, alla
data del 25 maggio 2018 i compendio immobiliare risulta graveto dalle seguenti iscrizion e trascrizion
pregudzievol:
- Ipoteca volontaria iscritta presso I' Agenzia delle Entrate - Teritorio di Roma 2 in data 8 agosto 2006 a nn.
1454265614, di originarie € 32000000 a gararzia di un mutuo di € 180.00000 rimborsabile in anni 30 ,

Iscritta a favore di Gredito Bergamasco ed a carico d_
Detta ipoteca grava, per guanto rlguard_ sU Immobile censito al foglio 12 plla 3/0

stb 503

- Ipoteca giudiziale iscritta presso ' Agerzia delle Entrate - Termtorio d Roma 2 in data 9 gennaio 2015 a nn.
571491, di oniginarie € 3000000 per sorte ingiunta di € 16.034,53 derivante da decreto ingiuntivo emesso
dal Tribunale di Roma in data 10 aprile 2014, repertorio 16710, iscritta a favore di Unicredit Leasing spa ed a

Detta ipoteca grava , sU ambedue gl immobill oggetto della presente procedura
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- Pign_oramerﬂo immobiliare trascritto iscritta presso I Agenzia delle Entrate - Territorio d Roma 2 in deta 30
dicembre 2016 a nn. 4114560682, emesso dal Tribunale di Tivoli in data 131272016 rep. 6577, trascritto aa
favore di Unicredit Leasing spa ed a carico d_a gravante , sU ambedue gl immobili oggetto
della presente procedura

QUESITI ) 6) :

S} Verifichi la regofarita edilizia ed urbanistica defl bene nonché | esistenza di dichiarazione di agibilita
deflo stesso previa acquisizione o aggiornamento def cerificato di destinazione urhanistica previsto
dalla vigente nommatva;

4} In caso d opere abusive, verifichi la possibilita d sanafona al sensi deffart 36 del decreto def
Presidente delfa repubblica 6.6 2001 n380 e gl eventuali costi della stessa, verifichi [eventuale
presentazione di Istanze df condono indicando If soggetio Jstante e fa nomalva in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | cost di conseguimento del Gifolo in sanatona
e le eveniual oblazioni gia comisposte o da comispondere; In ogni alro caso verifich, a fin
deflistanza di condono che I aggiudicatano possa eveniualmente presentare, che gh immobil si
frovino nella condizione prevista dall'art. 40 comma 6°, legge 25021985 n. 47 ovvero 46, comma 5°,
decrelo del Presidente della repubblica 6.6 2001 n 380 specificando if costo per il conseguimento del
fitolo in sanatoria,

Per rispondere al quesito ho eseguito | necessar accertamenti presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Riano.
Dall'esame della documentazione presente e dalle verifiche effettuate ho potuto ricavare che l'intero edficio d
cul gl immobili sono e stato edificato in base al seguenti titoll edlizi rilasciat dal Comune di Riano.

- Licenza ediizia n” 11 del 15.02 1967

- Variante in corso dopera n. 224 del 1408 1968;

- Concessione Edilizia di variante 88/97 del 4/06/98

- Dichiarazione di abitabilita del 281101975

Per il solo locale commerciale in data 01/04/1583 ¢ stata rilasciata Concessione Edilizia n. 531027 per |l
cambio di destinazione d'uso da magazzino a locale commerciale.

(i immobill sono conformi al progetio autorizzato ad eccezione di guanto nel seguito indicato;

1) Realizzazione del ripostiglio sul terrezzo del'appartamento.

Z) Diversa tramezzatura nel locale commerciale.

Ritengo che tali abusi non sia sanabili in quanto le ragioni del credito sono sorte in data posteriore al 1 ottobre
2003

Infatt per quanto riguarda la sanabilita degll abusi, per immobill oggetto di trasferimento dervante da
procedure esecutive, la circolare del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti n. 2699 del 7 dicembre 2006

chiarisce che la domanda di condono € possibile, entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento ™ purché le

7
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ragioni del credifo siano sorfe anlenomente alfa data di enfrala in vigore del decrelo legge n.269/2003 ( 1°
oftobre 2003 )"

Mell' allegato / € riportata parte della sopra indicata documentazione urbanistica

QUESITO 7) :

7) Verifichi se | beni pignorall siano gravall da censo, fvello o uso dvico e se W Sia stala affrancazione
da tall pesi ovvero che il dintio suf bene del debifore pignorato sia di proprieta o denvante da afcuno
del suddelff Tl

QUESITO 8) :

&) dndichi fimporto annuo delle spese fisse df gestione o di manutenzione, d eventuall spese
straordinarie gia deliberate anche se i relativo debifo non sia ancora scaduto, di eventuall spese
condominial non pagate negh uftimi due annl anterion alla data della penzia nonché il corso di
eveniuall procediment giudizian relativi al bene pignoralo;

In base a qguanto ho potuto ricavare dal sopralluogo effettuato non esiste condominio costituito,
DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO

. [ Esperfo, nefla determinazione del valore di mercafo, proceda al calcolo della superficie

deilimmoblle specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo anallicamente gl adeguament e le correzion d sima, che Indichi specficalamente eventuall
spese da sostenere per la regolanzzazione calastale e/o urbanistica delfimmobile, eliminazione d opere
abusive non sanabil ed ogni alfro coslo che rcada sulfaggudicatario; che olire al prezzo fnale cosi
deferminato Indichi un prezzo abbaliuto del 10 % gquale nduzione del valore di mercalo per fassenza della
garanzia per vizi;

Le superfici delle unita immobilian, come da progetto autorizzato, nsultano le seguent ;

Appartamento
Destinazione Superficie calpestabile e | Superficie | Superficie
tramezzi lorda terrazzo
(mgj) (mq.) (mg.)
Ahitazione piano terzo hmedia = 300 | 29 37 b7
Locale commerciale
Destinazione Superficie calpestabile e | Superficie
tramezzi lorda
(mq) (mq.)
Lacale commercide h media = 3,30 i 25
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Per la stima ho eseguito una vasta indagine ncognitiva e conoscitiva volta alla indviduazione del parametn
necessar alla valutazione del bene, valutazione che nel caso specifico ho condotto tenendo in debita
considerazione ['andamento del mercato immobiliare locale,

In relazione alla consistenza ed alla tipologia dellimmobile, per |a determinazione del valore venale pid
atinente alla sua condizione di commerciabilita, ho adottato || procedmento di stima sintetico comparativo
assumenda come parametro tecnico il metro quadro di superficie commerciale, parametro di Uso corrente
nelle libere contrattezion di compravendita.

Tale parametro & cosi definto

S¢=SL+x81+82+ . 753 Dove

5S¢ = Superficie commerciale

5L = superficie lorda unita immobiliare

x v,z = coefficiente di ragguaglio che tengono conto del peso del diversi accessor

51,52,53 = Superficie accessor

| dati desunti dall'indagine di mercato svolta tramite collogur con operatori immobiliar, consultazion d
pubblicazion di settore e dei dati della agenzia del territorio e raffronti con trattative di vendita di immobili
similari nella zona, la capacita di rendita per investimento, nonché | fattorl di carattere estrinseco ed intrinseco
dellimmobile sopradescritt, mi hanno portato ad estrapolare un prezzo unitanio di mercato riferto alla
superficie commerciale variabile, per immobili come quello in esame, da €/mg. 1.200,00 a €fmg. 1.75000 per
immoli residenziali, e da €/imq 1.300 a €/mg 1.900 per locali commerciall

Appartamento

In considerazione della ubicazione e della consisterza dellimmobile rispetto alla sua tipologia dello stato
manutentivo, ed In particolare per tener conto delle fase particolare del mercato immobiliare, @ fine d
pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di pruderzialita, si e ritenuto d
assumere guale prezzo di nferimento un prezzo della fascia media ; ho gquindi determinato per immobile in
oggetto un valore unitario medio d €/mg 150000 da applicare alla superficie commerciale ricavata

Ltilizzando la formula dicul sopra come d seguito indicato

Indicazione Superficie Coefficiente di | Superfici
(mq.) Ragguaglio Ragguagliate { mq.)
Superficie lorda residenziale 32 1 32
Superficie Terrazzo 62 020 s
Totale superficie commerciale 44 20

In considerazione di guanto emerso dalle indagini, rlievl e sopralluoghi effettuati , ho determinato che 1| valore
d mercato dell’ appartamento sito in Riano, Via Giacomo Matteotti n84 piano terzo come sopra descritto & |l

seguente;
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Walutazione commerciale = Sup.commerciale ¥ valore unitario a metro quadrato
Valutazione commerciale = mq. 44,50 x €/mq. 1.500.00 = €. 66.750,00

Tenendo conto, come espressamente richiesto nel quesito ,dellabbattimento del 10 % quale riduzione del

valore di mercato per 'assenza della gararzia per vizi il valore di mercato finale arrotondato e il seguente:
Valore di mercato = €. 66.750,00 x 0.9 = €. 60.073 arrotondato €. 60.000,00

Locale commerciale

In considerazione della ubicazione e della consisterza dellimmobile rispetto alla sua tipologia dello stato
manutentivo, ed In particolare per tener conto delle fase particolare del mercato immobiliare, & fine d
pervenire ad una valutazione attendibile che abbia la necessaria caratteristica di pruderzialita, si e ntenuto d
assumere quale prezzo di riferimento un prezzo della fascia bassa | ho quindi determinato per [immobile in
oggetto un valore unitario medio d €/mqg. 130000 da applicare alla superficie commerciale ricavata

Ltilizzando la formula dicul sopra come d seguito indicato

Indicazione Superficie Coefficiente di | Superfici

(mq.) Ragguaglio Ragguagliate { mq.)
Superficie lorda 2fh 1 21h
Totale superficie commerciale 2750

In considerazione di guanto emerso dalle indagini, rlievl e sopralluoghi effettuati , ho determinato che 1| valore
d mercato del compendio immobiliare sito nel Comune di Riano, Locale Megozio sito in Riano, Yia Glacomo
Mattectti n. 82 come sopra descritto & Il seguente:

Valutazione commerciale = Sup.commerciale ¥ valore unitario a metro quadrato

Valutazione commerciale = mg. 27,50 x €/imqg. 1.300,00 = €. 35.750.00

Tenendo conto, come espressamente richiesto nel quesito dellabbattimento del 10 % quale riduzione del

valore di mercato per ['assenza della gararzia per vizi 1l valore di mercato finale arrotondato & il seguente:
Valore di mercato = €. 35.750,00 x 0.9 = €. 32.175 arrotondato €. 32.000,00

el SR i L e b S S AR R

OSSERVAZIONIDELLE PARTI E CONTRODEDUZIONI

Come disposto dal Giudice in data 28052018 ho trasmesso alle parti interessate la mia relazione [ &ll. /)

concedendo termine alle parti sino a 15 giorni prima dell’udienza per eventuali osservazioni; nessuna delle

parti mi ha fatto pervenire osservazioni nel termini concessi.

Tivoli, 3 Luglio 2018
GCT.U
Ing. Tarei Luigi
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Allegati :

1

e L M =

0.0 L) N 6 )

Verbale di sopralluogo

Documentazione catastale

Atto di provenierza

Documentazione appartamento
Documentazione locale commerciale
Certificazione notarile e aggiormamenti ipotecar
Documentazione Urbanistica

Trasmissione perizia alle part]
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