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DOTT.ING, ERNESTO ALFANI E.I 708/94

P.O.M

revoca |2 vendita e | agaiudicazione intervenuta in favore di nella procedura N° 17/98
R.G.E. e nomina CTU l'ing. Alfani perche provveda come in premessa. rinviando al 07. 06"2011 "

A causa di prolungati tempi di evasione di prafiche presso I'Agenzia del Territgrio rn fidta -
06.04.2011, & stata richiesta una proroga di giomi 90 per il deposito della clp
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[8. Consideraziani finali

1. Premessza

nE 4N

Con atto di pignoramento immobiliare, trascritto presso la Conservatoria dei RRI. di Velletri il 25.10.1984 N.
3220 di formalita, nej confronti di il Creditore Pignorante richiede al Tribunale di Velletn
lLbDFGD! lazione dei seguenti cespiti di proprieta degli esecutati sitl nel Comune di Artena e precisamente:
" in localita Ponte del Colle Provinciale di Giulianello s.n.c. al piano terreno (primo fuori terra)
alloggio distinto con il numero interno 1, composto di tre camere, cucina e servizi ra le coerenze:

rampa di accesso, proprieta proprieta proprieta o loro
aventi causa, al piano seminierrato: locale ad uso legnaia distino con il n. inf. 4 tra le coerenze:
legnaia int.3, proprieta ai restanti lati; locale ad uso cantina distinto con il numero interno
3 tra le coerenze: cantina int. 2, proprieta cantina int.4 ancora proprieta ; locale ad
uso garage distinto con il numero interno 2 tra le coerenze: gm propriefa ~al
restanti lati. Dette unita immobiliari non risultano censite al NC. ﬂenunc:ate in

data 15 novembre 1978 con schede reg.te ai nn. 1936- 193?19@?@@12* A{MEﬂﬂsre il

fabbricato & censita al Catasto Terreni al Fg. 33 particella 99
Accedendo a tale richiesta, la S.V.ll.ma in data 16.11.2010 ha nominato quale esperto il sottoscritto dott. ing.
Ernesto ALFANI, come da verbale che si allega alla presente relazione All.to N. 2.
Tramite raccomandata con A.R. del 15.01.11 fu comunicala al debitore Ia data del sopralluogo che avvenne il

“ASTES
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DOTT.ING. ERNESTO ALFANI E.L. 708/54

2. Descrizione (risposta ai quesiti nn. 2-8)

Proprreta:in ordine alla procedura portante (N.708/94), dalla consultazione ta-ce
sulla titolarita del diritto di proprieta da parte dell’ esecutato sui beni pignorat: ASTEU :
La Relazione Preliminare dell’Avv. Paclo Pistoia mette in evidenza alcune in ﬁim(ma a‘A J:E:ﬂo
motivo, in data 23.02.11, il CTU ha provvedute a presentare presso 'Agenzia E?
Catastale per |'allineamento delle mappe tra Catasto Fabbricati e C.T. delle particelle al Fg. 33 nn. 480 (NCT)
2 99 (NCEU}, nanché l'alineamente della Ditta delle particelle al Fg. 33 nn. 99 sub 501-502-503-504 can !
0. 33 p.lle 479. Si & provveduto inoitre ad aggiomare la Ditta Catastale che ora risulta correttamente essere
{All.to N.4).
Per guanto riguarda [allineamento tra catasto terreni e catasto fabbricati per lintero fabbricato sito nel
Comun . &3 p.lla 83(comprendente quindi anche una parte non oggeito di pignoramento).
I'Agen oo, conmiota del 14.06.11 (Allto N. 5). fa presente che non e in condizione di pater
effettugr w *Hlagto. 3 quanto immobile ricade sulla dividente delle particelle distinte al Fg. 33
nn. 4?@ @Z% : !E i;r“ sono state originate dalla p.ila intera 99, con tipo di frazionamento n
24307 del 17.01.2006 e contestualmente, con lo stesso atto, sono stati inseriti alcuni fabbricat) sulla p.lla 479.
L'Ufficio fa ancora presente che & necessario effettuare aggiornamente della banca dati catastale mediante la
preseniazione di appositi athi tecnici e pertanto ritengo che, coinvolgendo anche proprigtari diversi
dall'esecutato, vadano redatti efo corretli dallo stesso Tecnice che ha eseguite il citato tipo di frazionamento,
1anto piu che le recenti rettifiche catastali fatte eseguire dal CTU sono tali da consentire pienamente
I'identificazione del bene pignorato.

Indirizze: Arena - Via Giulianello — Centrada Ponte del Colie 14 (al catasto snc)

Descrizione der Lotti:
Considerate le caratteristiche tipologiche e distributive del fabbricato, per la vendita. si ritiene opportuno

dividere il bene in due lotti disting.

LOTIO N.1 T

Artena - Via Giulianello - Contr ﬁ] 'IlEIJ - int. 1 - Piano Rialzato
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 502 Ca i 4,5 - Rendita: € 155,71

Supefficie utile calpestabile: mqg 100

L' appartamento e costituito da scala di accesso. ingresso/corridoio, due stanze, cucina/soggiomo, bagno,
terrazza a livello. corte esterna comune di ma 530, L'altezza interna & di 2,70 ml

La strutiura portante verticale & in muratura, quella orizzontale e costituita da putrelle di acciaic e laterizi. la
copertura & a tetto. | pavimenti sono parte in cotfto. parte in monocottura, il bagno e la zona cucina sono
fivestitl parzialmenie in maioliche smaltate; per quasi la iolalita della superiicie & stato installato un
controsoffitto: gli infissi € le porte sono in legno. Lo stato di conservazione all'interno € discreto, mentre
all'esterno e da considerarsi piuttosto modaste, in parte ancora da intonacare; in particolare si ritiene che la
coperiura e alcune zone del solaic di calpesiio abbiano necessita di qualche intervento di straordinaria
manutenzione, L'unita immobiliare & dotata di impianto di riscaldamento autonomo non completo e quindi non

funzionante, di impianto Idrico di adduzicne e di impianto elettrico sottofracgia. la con la atluale
normativa. ancerche funzionante. 1 .

[

Al Catasto: Sezione Urhana - Ditta Catastale: ) o
Foglio | Parlla | Suo Vani Superf. | Categ/Quaitta | Classe | Fenaidle ) W‘iﬁl?ﬁ% |$me

L

33 98 | 502 Vanid5 | Ad 3 | 15571

Confinants: 'immobile confina con la stessa ditta. con la prouneta
0 aventi causa, con la rampa di accesso, salvo altri
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Superficie Superficie Coefficiente | Coefficientedi | Superficie |
Calpestabile | Commerciale | destinazione | plano [ commerciale |
| mq i | . convenzionale mg_ |
Abitazione | 100 125 1,00 | 1 125 |
Terrazzo | 63 53 | 0.25 | 1
SOMMA | LA | SUPERFICIE | CONVENZIONA| -:éa._//
Abitazione: superficie calpestabile: mg 1gf O | |
superficie commerciale: maq @lUDlZl AR'E I-I-
Terrazzo: superficie: mg
Superficie Convenzionale complessiva: mq 140
LOTIO N.2

Artena - Via Giulianello - Contrada Ponte del Colle 14 - Piano Seminterrato
Superfsc:e uﬂle calpestabile dell’abitazione: mq 50
Ipestabile della legnaia: mq 35

m&ercm C/6 - Classe 1 - mq 33 - Rendita: € 54,54 - int. sn
E]E %3 Cat. C/2- Classe 2 - mq 19 - Rendita: € 27,48 - int. 3
484 Cat. C/2- Classe 2 - mq 19 - Rendita: € 27,48 - int. 4

P.lle 501 e 503: le categorie catastali sono rispeitivamente garage e cantina, ma al momento del sopralluogo
risultavano fra loro accorpate e trasformate in unica abitazione costituita da ingresso, cucina/soggiorno, una
camera. bagno, corte esterna comune di mg 530. L'altezza interna & di 2.45 mi.

La struttura portante verticale & in muratura. quella dell'impaicato superiore & cosfituita da putrelle di acciaio &
laterizi: i pavimenti sono in monocotiura, il bagne € la zona cucina sono rivestiti parzialmente in maioliche
smaltate; gli infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione all'intemo & discreto, mentre all'esterno
& da considerarsi piuttosto modesto, in parte ancara da intonacare, L'unita immobiliare & dotata di impianto
idrico di adduzione e di impianio elettrico sottotraccia non in regola con la attuale normativa, ancorche
funzionante. Gli infissi e le porte sono in legne.

P.lia 504: é costifuita dalla legnaia (H=2,45 ml) e da un retro locale (H=2,30 ml), oltre che da una corte estema
comune di mg 530. Gli ambienti sono allo stato grezzo e quindi privi di qualsiasi opera di finitura e di impianto.
ad eccezione di un precario impianto elettrico di illuminazione.

Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Cataghgleg™ < , )
| Fogho | Parlia | Sub Vani/ Sup _ﬂ uanatj*bcr’assé’ Rendita € | Reddagr€ | Redd.domi |
[ 338 | 9 501 Mg 33 S 54,54 |
I Mo 19 (1] [jf);,@]?-\mm 5748 |
| 3 [ 88 [ 504 | Mg 19 | 2 2748 Al 1
Confinanti:immobile confina con la stessa ditta, rampa di accesso, proprieta 0 aveni] causa, salvo
altn
[ Superficie l Superficie Coefficiente Coefficlente di Superficie
| Calpmabtia Commercuale destinazione piano commerciale |
| | i s |_convenzionale mq_|
| Abflazione p.lia | 50 l ss 0.75 0.75 ( 37
98 sub 501 + 503 | |
| Legnalapliass | 3 | 0,60 0.75 ‘ 16
sub 504 | { -
[ somMA | LA | SUPERFICIE | CONVENZIONALE | 53
Abitazione: superficie calpestabile: ma 50
superficie commerciale: mg gt
Legnaia: supertficie commerciale: mg 3
Superficie Convenzionale complessiva: mg 53

GIUDIZARIE i

3. Caratteristiche costruttive (risposta ai quesiti nn. 2-7)

Formazione dei Lotti:
LOTTO N° 1
Gualita e Stato di Manutenzione

=
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7. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Conservatoria (risposta al
quesiti n.1~11)
TRASCRIZIONI

Atto Pignoramento trascritto RR.I1. Velletrd il 25.10.94 al n. 3220 di Formalita a anca spa.di_.
Torino. La Eris Finance srl risulta cessionaria del credito gia di titolarita dellA ;
- GIUDIZIAhIE It

8. Destinazione urbanistica delle aree (risposta al quesito n.5)

ll PRG approvato in data 01,02.1985 faceva ricadere gli immobili nella zena E1 “case con giardino ed orfo”.

il BURL del 14.02.2008, con il guale & stato adottato il nuevo Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR)
classifica la zona di interesse archeclogico e pertanto ai sensi dell'ari.41 delle Norme del PTPR adottato con
delibera di G.R, n. 586 del 25.7.2007 e del 21.12.2007, stahilisce che l'area & sctioposia a vincolo

paesagyslicqree u.tata_aiia narma di tutela delle aree di interesse archeologico di cui af suddetto art.41
A ;

8. Redplarita Aot ﬁlgl !T;bbricati (risposta al quesito n.6)

Nal mosaer onstatato con ceriezza che, per il Lotto N° 2 al piano seminterrato, era

stalo operaio un cambio di destinazione d'uso da cantina/garage ad abifaziope. Non e stalo possibile tutiavia
accertare la regolarita della preesistenza dell'intero complesso immobiliare in quanto, sebbene abbia
verificato personaimente che fu presentata domanda di Condono a nome (precedente
proprietario), ad oggi non € stato possibile reperirfa. tanto che il Responsabile degii UU.TT.CC. ha dichiarato
con nota Prot. 8149 del 18.04.11 (All.to N. 6). che. per questo motivo, avrebbe provveduto a presentare
denuncia all'autorita competente. Da informazioni assunte direttamente risulterebbe comungque che il nucleo
principale del complesso Immobiliate sia stato costruito molio verisimiiments in periodo antecedenie al 1940 e
comungue in un tempo in cul, non esistendo uno strumenta urbanistico attuativo, nen era necessario oitenere
titolo autorizzativo

10. Disponibilita dell'immobile (risposta ai quesiti nn. 9-10)
Come dichiarato nel verbale di sopralluogo (AILN.3) dal Sig. ‘ggiudicatario dell'asta

precedente e annuliata) gli immobili sono o pur se
non & stato possibile appurare a quale titolgf Ly}
11. Oneri condominiali (risposta al ques@l U)D|Z|AR|E |T

Non risulta costituito il condeminio

12. Confini dell'immobile (risposta al quesito n.2)
Cfr. punito 2.

12 bis. Convenzione matrimoniale {risposta al quesito n. 10)
Non & disponibile agli atti alcuna decumentazione a tal proposito

13. Dati ipocatastali (risposta al quesito n. 2)
Dati Catastali Aftuali:chr. punto 4.

14, Costo di cancellazione delle iscrizioni ¢ trascrizioni ASTE

15. Assoggettamento ad IVA della vendita Gl U DlZl AR'E |T

I| debitore non risulta essere soggetto 1.V.A. né che il bene sia strumentale all'attivita d'impresa.

16. Valutazione degli immobili (risposta al quesito n. 12)

I quesnio nggigédptermwam il valore del bene, indicando il criterio di stima adottato Si ritiene
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ragionevoimente che si debba seguire un criterio che ricerchi il piu probabile vaiore di mercato. che potra
essere assunto per la determinazione del prezzo a base dasta.
Pertanto, la stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico
comparativo, adoftando come parametro fecnico la superficie convenzionale.
Per immobili confrontabili con guello oggetto di stima. ubicati nelfa zona in cu
comune paragonabile a quella del bene per cui si procede. & emerso che fis
le operazioni di compravendita e conseguentemente si ritengono plenamﬁl
disponibili relative ai prezzi di mercato.
Dalle indicazioni dell’Agenzia del Territorio — Banca dati Quotazioni Immobiliari (2° sem. 2010), e da specifiche
offerte di transazione immabiliare di note Agenzie accreditate sul terriforio & confermate anche da un'indagine
diretta, & emerso che le quotazioni specifiche relative alla superficie commerciale. per immobili con
destinazione d'uso residenziale. di tipologia simile e ubicati in luoghi non distanti, siano comprese tra 1.200
; o N. 7). Per quanto detto. considerate le condizioni specifiche. le finiture, 1 materiali, lo
stato difnAneazifn psie _Es@m&-ﬁhﬁmtemo gli impianti e la distribuzione interna, si ntiene ragionevoimente
: - ssunto pari a € 1.100 per l'immobile ricadente nel Lotto 1 (inferiore del
g %men;e pari a €mq 900 per gii immobili ricadenti nel Lotto 2. tenuto ¢onio
della modesta tipologia e del la circostanza che si articolano nel piano seminterrato.

STIMA DEL BENE

LOTTON.1
Superficie convenzionale totale: mg 140

SUPERFICIE ' VALORE VALORE [ Importo da detrarre per VALORE del bene
CONVENZ. | SPECIFICO GLOBALE Caoncessione c.l.
mQ | €mg £ In Sanatoria e onen condomimall
140 J 1.100 154,000 R ! 154.000

Riassumendo, il valore stimato del bene ammonta complessivamente a € 154000

(centocinguantaquattromila/00 eﬂSTE

Suuemcieﬁ |
IDENTIFICATIVQ | Convenzion VALORELOTTO[§ |
) mq i i L . . ,'
Appartamento + corle i 140 J 1.100 J 100 154.000 |
comune " } il 1N
LOTTON. 2
Superficie convenzionale totale: mg 53
SUPERFICIE : VALORE VALORE Imporio da delrarre per VALORE del bene
CONVENZ. SPECIFICO GLOBALE Concessione c.l
mg (4 €mq N L | In Sanatoria & oneri condominiali |
53 a00 700 | 48.000 !

Riassumendo, per quanto specificaio al precedente punto 9, non € SL&A& LE afey se sia Saa o]
definito lter relative Condono Edilizio, ma comunque Sﬂcondo quanto d! D@ %SJVE ° del
DPR 6.06 2001 n. 380 e art. 40, comma 6° della Legge 28.02.1985 n 4? r S I'J ufa la
Concessione in Sanatoria.

Pedanto il valore stimato del bene ammonta complessivamente a £ 48.000
(guarantottomila/00 euro) al quale dovranno essere eventucimente detratte le spese

ASTE S
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DOTT.ING. ERNESTQ ALFANI E.I, 708/94

Dati Catastali Artuali

Dati catastali identificativi
LOTTON. 1 Al Carasto:Sezione Urbana - Ditta Catastale.

33 98 | 502 Vani4.5 | A4 | a3 | 1857
Dati Catastali riportati nellAtto di Pignoramento
A/ Catasto: Sezione Terreni

GIUDZIARE T

~Foglio | Partliz | Sub. Vani Supert. i Categ/Quaiila | Classe | Rendita € | Redd.agr€ | Redddom€ |

33 o9 i ! |

Confinanti: |immobile confina con la stessa ditia, con la proprieta
0 gyenti gaus 1la rampa di accesso. salvo altri.

DispoffiiX/ihe S

Limmédbile Sdedl; ngnz_l?n tolo.

i
Dest & '/IZ

La zona & classificata come E1 (case con giardino) nel P.R.G. - Vincolo Paesaggistico (P.T.P.R

Regolaritd Urbanistica

Da informazioni assunte direttamente risulterebbe che if nucleo principale del complesso immobiliare sia stato
costruito molto verisimiimente in petiode aniecedente al 1940 e comungue in un fempo in cui. non esistendo
uno strumento urbanistico attuativo, non &ra necessario ottenere titolo autorizzativo. Risulta che sia stafa
presentata domanda di condeno a nome di (precedente proprietario) ma ad oggi non & stato
possibile reperiria.

Regime IV A.

La vendita non & soggetta a IVA.

PREZZO A BASE D'ASTA DEL LOTTO N° 1 E' PARI A € 154.000 (centocinquanta-

quattromila/00 euro),

DESCRIZIONE DEL LOTTO N.2
Artena - Via Giulianello - COmeMQZAQRLE H Piano Seminterrato

Superficie ufile calpestabile dell’abitazione: mq 50

Superficie utile calpestabile della legnaic: mqg 35

NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 501 Cat. C/6 - Classe 1 - mq 33 - Rendita: € 54,54 - int. sn
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 503 Cat. C/2- Classe 2 - mq 19 - Rendita: € 27,48 - int. 3
NCEU Fg. 33 p.lla 99 sub 504 Cat. C/2- Classe 2 - mq 19 - Rendita: € 27,48 - int. 4
P.lle 501 e 503: le categorie catastali sono rispeftivamente garage e cantina, ma al momente del soprallucgo
risultavano tra loro accorpate e trasfermate in unica aoitazione costituita da ingresso, cucinalsoggiorno, una
camera, bagno, corte esterna comune di mg 530. L'altezza intemna € di 2.45 mi.

La struttura portante verticale & in muratura, quella dell'impalcato superiore € costifuita da putrelle di acciaio e
laterizi; i pavimenti seno in monocotiura. il bagno e la zona cucina sono rivestiti parzialmente in maioliche
smaltate; gli infissi e le porte sono in legno. Lo stato di conservazione all'int : Dmre all'est m
e da considerarsi piuttosto modesio, in pare ancora da intonacare. Lunit A

idrico di adduzione e di impianto elettrico sottotraccia non in regola @a] :

funzionante. Gli infissi & le porte sono in legno.

P.lla 504: & costituita dalla legnaia (H=2,45 ml) e da un retro locale (H=2.30 ml). olire che da una corte esterna
comune di mg 530. Gli ambienti sono allo stato grezzo e quindi privi di qualsiasi opera di finitura & di impianto,
ad eccezione di un grecano implanto elettrico di illuminazione.

Derr:neﬁve STEne ma §30.
12
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Superficie Convenzionale complessiva: mq 53

Dati Catastali Attuall
Dati catastali identificativi

LOTTON. 2 Al Catasto: Sezione Urbana - Ditta Catastale:

[ Foglio | Partlla | Sub. Vani/ Superf. Categ./Qualita | Classe | Rendita€ | Redd.agr€ | Redd.dom.€ |
33 99 501 Mq 33 Cle 1 54,54
33 99 503 Mg 19 Cl2 2 27,48
33 99 504 Mg 19 C/2 2 27,48

Dati Catastali riportati nell Atto di Pignoramento
Al Catasto: Sezione Terreni

Foglio | Partlla Sub. Vani/ Superf. Categ./Quaiita | Classe | Rendita€ | Redd.agr€ | Redd.dom.€
33 99
Confinanti:immobile confina con la stessa ditta, rampa di accesso, proprieté 2 aventi causa, salvo
altri.

Disponibilita

L'immobile & occupato da terzi senza titolo.

Destinazione urbanistica

La zona ¢ classificata come E1 (case con giardino) nel P.R.G. - Vincolo Paesaggistico (P.T.P.R))

Regolaritd Urbanistica

Da informazioni assunte direttamente risulterebbe che il nucleo principale del complesso immobiliare sia stato
costruito molto verisimilmente in periodo antecedente al 1940 e comunque in un tempo in cui, non esistendo
uno strumento urbanistico attuativo, non era necessario ottenere titolo autorizzativo. Risulta che sia stata
presentata domanda di condono a nome di {precedente proprietario) ma ad oggi non ¢ stato
possibile reperirla.

Regime I V. A.

La vendita non e soggetta a IVA.

PREZZO A BASE D'ASTA DEL LOTTON° 2 E' PARI A € 48.000 (quarantottomila/00

euro).

Velletri, 26.07.2011

21. Elenco degli Allegati

CONCESSIONE PROROGA
VERBALE DI GIURAMENTO
VERBALE DI SOPRALLUOGO
RICHIESTA ALLINEAMENT! AL CATASTO
RISPOSTA DELL'AGENZIA DEL TERRITORIO
RISPOSTA DELL'UTC
QUOTAZIONI MERCATO IMMOBILIARE
VISURE CATASTAL! - PLANIMETRIE
NOTIFICA ALLE PARTI
. ISTANZA DI LIQUIDAZIONE E TABELLA DATI
. SUPPORTO MAGNETICO CD
. RIEPILOGO BANDO D'ASTA IN TRE COPIE
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