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INCARICO

All'udienza del 26/01/2022, il sottoscritto Arch. Caminiti Ugo, con studio in Via Luigi Rizzo
n 50 - 00136 - Roma (RM), email auc@tiscali.it, PEC arch.ugo.caminiti@pec.archrm.it, Tel.
06 64 526 040, Fax 06 39 735 571, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data
23/02/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PERIZIA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Abitazione ubicata a Roma (RM) - via Colliano 33, interno 1, piano T-1
identificato al foglio 1177 - part. 526 - sub. 501
e Bene N° 2 - Abitazione ubicata a Roma (RM) - via Colliano 33, interno 2, piano T

identificato al foglio 1177 - part. 526 - sub. 503

DESCRIZIONE
[ beni in oggetto fanno parte di un lotto collocato nel quadrante sud della citta oltre il

Grande Raccordo Anulare, nel Municipio IX, nel quartiere Colle dei Pini. Le infrastrutture
stradali che inquadrano la zona sono a nord ed est via Laurentina, che costituisce I'asse
viario principale dell’area, a sud via Pontina e ad ovest via Trigoria. La zona e a bassa
densita abitativa, a prevalente carattere residenziale ed agricolo, con carenza di servizi. A
livello di infrastrutture della mobilita pubblica I'area e servita da linee di superficie Atac
(linee 049, 073) mentre la linea della metropolitana piu vicina si trova a circa 12 km

(Fermata Laurentina - linea B).

[ beni sono raggiungibile nei pressi della fine dell’area asfaltata di via Colliano, superato un
cancello carrabile e pedonale, si accede all’area comune alle abitazioni adibita a giardino.

Sono identificabili 3 volumi ed una costruzione parzialmente demolita (di cui & presente
nella perizia precedente Determinazione Dirigenziale n. 1820 del 05/11/2011 e rilievi

fotografici nell’allegato di riferimento).

Segue individuazione dei volumi e confronto con le planimetrie reperite:
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Topogram - Catasto fabbricati Foglio 1177 - Part. 526
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E quindi funzionale alla perizia identificare gli immobili presenti allinterno del lotto:

1. Benen.1 - abitazione piano T-1, sub. 501;
2. Bene n.2 - abitazione piano T, sub. 503;
3. Fabbricato n. 3 - parzialmente demolito

4. Fabbricato n. 4 - ufficio
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BENE N. 1 - 501
L’abitazione presenta il medesimo volume e perimetro riportato in tutti i riferimenti
precedentemente riportati. A piano terra e presente una zona giorno con cucina, un bagno,
uno spazio di distribuzione, quattro camere e scale di collegamento (esternamente e
presente uno spazio dove € presente 'autoclave), al piano 1 sono presenti cinque camere,
un servizio ed un terrazzo. E presente un soppalco al di sopra della scala.

Sulle planimetrie catastali e indicata una tettoia con linea tratteggiata di cui non e stata
riscontrata la presenza durante il sopralluogo.

Planimetria catastale foglio 1177 - particella 526 - subalterno 501
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Stato dei luoghi foglio 1177 - particella 526 - subalterno 501

Costruzione

Demolzione

Dal confronto fra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali c’e corrispondenza ad
eccezione della posizione della finestra interna sul corpo scala che si trova in una posizione
diversa come rappresentato. Non é stata riscontrata la presenza della tettoia, dell’apertura
funzionale all’accesso al soppalco indicato dalla circonferenza posizionata nel corridoio del
piano 1 e conseguentemente non ¢ stato identificato il soppalco corrispondente.
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Fofo 48
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Foto 53 Foto 54
Foto 55 Foto 56
Foto 57

Dal confronto con le foto realizzate per la redazione della perizia precedente non sono state
riscontrate delle difformita.
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Stato conservativo

Il bene si trova in mediocre stato conservativo, sono presenti in diversi ambienti
dell’abitazione delle tracce di muffa, infiltrazioni e macchie di umidita. Sono principalmente
localizzate al di sotto delle finestre, agli angoli delle diverse stanze, sul solaio di copertura
dove é visibile 'andamento dei travetti del tetto a falde. Sono stati riscontrati dei distacchi
sulle mattonelle del pavimento del terrazzo presente al piano 1.

Gli impianti erano funzionanti al momento del sopralluogo ma non sono state fornite
certificazioni.
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BENE N. 2 - 503

L’abitazione presenta il medesimo volume e perimetro riportato in tutti i riferimenti
precedentemente riportati ad eccezione dell’elaborato planimetrico 1 in cui vi e I'impianto
originario del garage che e stato variato nel tempo in planimetria e destinazione d’uso. Si
costituisce di piano terra in cui e presente una zona giorno con cucina, due bagni, uno
spazio di distribuzione, tre camere ed un ripostiglio accessibile dall’esterno. Esternamente
vi € una zona a giardino definita da un muro perimetrale sul quale si attestano un cancello
pedonale ed uno carrabili. All'interno del giardino appena descritto vi & un patio che copre

la zona pavimentata attigua all’ingresso.

planimetria catastale foglio 1177 - particella 526 - subalterno 503
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Stato dei luoghi foglio 1177 - particella 526 - subalterno 503
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Costruzione

Demolzione

Dal confronto fra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale & possibile constatare una
complessiva conformita ad eccezione di un gradino presente in entrambe i bagni,

posizionato come nello schema planimetrico.
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Come da stralcio estrapolato dalla perizia precedente, per questo bene & possibile sanare
gli abusi e le successive modifiche con un costo stimato di 28.512,82 €.
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Foto 29 Foto 30

Foto 31

Dal confronto con le foto realizzate per la redazione della perizia precedente non sono state
riscontrate delle difformita.

Stato conservativo
Il bene si trova in discreto stato conservativo, in particolare e presente una porzione non
pavimentate all'interno di una camera, gli impianti non erano funzionanti al momento del
sopralluogo e non sono state fornite certificazioni. L'immobile non sembrava essere
abitato.
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FABBRICATO N. 3 - PARZIALMENTE DEMOLITO
All'interno del lotto e presente una porzione di muro che costituisce cid che rimane della
demolizione di un volume precedentemente presente, realizzato senza titoli abilitativi e
per il quale e presente un ordine di demolizione allegato nella perizia antecedente. Sulle
planimetrie catastali questo volume non era quindi rappresentato ma la sua posizione ¢
quella indicata nell'immagine seguente:

Originariamente il bene occupava una superficie maggiore rispetto all'ingombro attuale,
definito dalla copertura in lamiera che € ancora presente e visibile nel rilievo fotografico.

Dall'immagine estrapolata
dall’archivio storico di Google
Earth - in particolare questa
immagine risale al giugno 2013
- ¢ visibile il perimetro del
volume realizzato e poi
demolito. Attualmente e
presente una copertura in
lamiera, una porzione di muro
perimetrale ed un sistema di
supporti metallici che
permettono di utilizzare questo
spazio come deposito.
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AUGUSTUS SPV SRL c/o
R.G.E. 69486/2019

ingressi alle abitazioni/volumi

copertura attualmente presente

limite del lotto

— — — . limite interno adiacente ed integrato come perimetro al sub 503
........... perimetro ipotetico del volume attualmente demolito

Sono riportati degli stralci
della descrizione del
manufatto e della
Determinazione Dirigenziale
(estrapolati  dalla  perizia
precedente) che ne definisce
la rimozione/demolizione
dell'intervento realizzato
abusivamente di cui di seguito
e riportato un confronto
fotografico.

Infine il manufatto allo stato rustico, uso garage di circa mag. 100,00 realizzato

di recente all'interno della corte, essendo prive del titalo urbanistico abilitative ¢
guindi abusive & stato oggetlo della Determinazione Dirigenziale n. 1820 del
5/11/2010, prot. 76573 da parte del Municipio Roma X1I che ha ordinato

la demolizione dell intervento abusivamente realizzato. ( art. 16, Legee Regione
Lazio n. 15 /2008)
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Report fotografico da perizia precedente

Report fotografico

Riportando le immagini della perizia precedente e possibile effettuare un confronto con lo
stato attuale. Rispetto al manufatto abusivo, di forma rettangolare realizzato con sistema
misto muratura in blocchi di tufo e cemento armato con solaio in laterocemento, privo di
infissi ad uso garage/deposito, allo stato dei luoghi risulta una copertura metallica,
porzione di muro e strutture metalliche interne a costituire uno spazio di
deposito/magazzino.
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FABBRICATO N. 4 - UFFICIO
Addossata al perimetro del lotto ed in prossimita dell’accesso carrabile ¢ presente una
costruzione di un piano ad uso uffici, anch’essa realizzata senza titoli abilitativi. Sulle
planimetrie catastali tale volume non € conseguentemente riportato.

La costruzione e accessibile dal lato minore sul fronte opposto a quello che costituisce
'accesso al lotto, vi si entra per mezzo di due gradini. Internamente si costituisce di uno
spazio di distribuzione ed ingresso, un servizio, un primo ambiente ad uso ufficio dotato di
porta finestra che affaccia sul lato lungo verso la corte comune ed infine un'altra stanza
adibita ad ufficio anch’essa dotata di finestra.

Due delle quattro mura perimetrale sono comuni al muro di confine e alla costruzione
stessa, realizzata in blocchi di tufo. L’altezza interna é di 2.95 m.

Si riporta qui di seguito uno schema della distribuzione interna.
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Report fotografico perizia precedente

33| Pag.

Firmato Da: CAMINITI UGO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4cf3964f9b439557a033156e048819a7

ng






AUGUSTUS SPV SRL c/o

R.G.E. 69486/2019

Foto 8
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Foto 14
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Estrapolando delle immagini da Google Earth € possibile constatare i passaggi storici
relativi alla realizzazione di questo immobile, in particolare a giugno 2002 non era
presente ed ¢ individuabile il volume della tettoia presente in planimetria catastale:

Analogamente € ancora assente il volume destinato ad uffici ed e presente la tettoia ad
agosto 2002,
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ed a luglio 2005,

mentre a settembre 2009 non e piu riscontrabile la presenza della tettoia e risulta la
realizzazione del fabbricato uso uffici appena descritto.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti e per la
determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto aggiornato all’attualita si e
ritenuto opportuno adottare il criterio di stima diretto a seguito di attente indagini sulle
caratteristiche del mercato immobiliare della zona per immobili simili. Questo metodo
infatti si basa sulla comparazione con esperienza di mercato relative a beni analoghi a
quello da stimare. I dati di riferimento acquisiti presso gli operatori immobiliari della zona
e quelli riportati nelle tabelle pubblicate da listino ufficiale:

e Dall’Agenzia del Territorio O.M.L

e Dal borsinoimmobiliare.it

e Da Requot Banca Dati Agenzia delle Entrate - Quotazioni OMI

Dall'insieme delle informazioni cosi reperite si e stabilito un valore medio di mercato cosi
ricavato:
Borsino | 1.542,00 €

Requot | 1.440,00 €
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AUGUSTUS SPV SRL c/o
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Agenzia Entrate | 1.550,00 €

VALORE MEDIO di MERCATO: 1.510,00 €/m?

A.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi
costituito:

e Bene N° 1 - Abitazione ubicata a Roma (RM) - via Colliano 33, interno 1, piano T-1
identificato al foglio 1177 - part. 526 - sub. 501
e Bene N° 2 - Abitazione ubicata a Roma (RM) - via Colliano 33, interno 2, piano T

identificato al foglio 1177 - part. 526 - sub. 503

Identificativo Superficie Valore Valore Quota in Totale
corpo convenzionale unitario complessivo | vendita
Bene N° 1 345,00 mq 1.510,00 €/mq | €520.950,00 100,00% € 520.950,00
Bene N° 2 139,00 mq 1.510,00€/mq € 209.890,00 @ 100,00% € 209.890,00
B.

Considerando la Corte comune di mq 1455 e possibile aggiungere al valore dei beni appena
descritti il valore della corte stessa, pari a:

25mqx(1.510,00 €/mq x 10%) = 25 mq x 151,00 €/mq = 3.775,00 €
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(1455 mq -25mq) x (1.510,00 €/mq x 2%) = 1430 mq x 30,20 €/mq = 43.186,00 €

3.775,00 € + 43.186,00 € = 46.961,00 €

Valore di stima villini: € 730.840,00

Valore di stima corte: € 46.961,00

STIMATOTALE €777.801,00

C.

Ai sensi dell’art.568 comma primo del Codice di Procedura Civile nella determinazione del
valore di mercato si applica una riduzione di detto valore per “assenza della garanzia di vizi
del bene venduto” che il CTU ritiene pari al 10%.

777.801,00 €x 10% = 77.780,10 €
777.801,00 € - 77.780,10 € =700.020,90 €

D.

E necessario considerare i costi relativi alla demolizione del fabbricato uso uffici il quale,
come esplicitato da perizia precedente, non puo essere sanato.

Belativamente all’edificio adibito ad uso ufficio di circa mg. 50,00, sito nella corte
in prossimita dell’accesso di Via Colliano n.33, il C.T.U. avendo rilevato che tale
costruzione, anch’essa abusiva, realizzata presumibilmente dopo 1"entrata in vigore
della citata Legge 326, del 24/11/2003 non pud essere inserila nei limiti temporali
del condono edilizio (comma 6, tit. 4, art.40 della legge 47/85), pertanio non potrk
fruire di deita sanaloria e le opere eseguite, se non potranno essere diversamenie
regolarizzate come pill avanti indicato, dovranno essere rimosse al fine di
ripristinare lo stato dei luoghi.

Per ripristinare lo stato dei luoghi si dovra procedere con una demolizione dell’intero
fabbricato escluse due delle pareti perimetrali coincidenti col muro di confine del lotto.
Considerando le dimensioni del volume, si stima un vuoto per pieno pari a 200 mgc;
considerando il costo di demolizione dal prezziario di seguito:

A3.01 DEMOLIZIONI

A 3.01.1. Demolizione totale di fabbricati, sia per la parte
interrata che fuori terra, questa per qualsiasi altezza, comprese
tutte le opere provvisionali, con esclusione dei ponteggi esterni,
nonché gli oneri d’adempimento alle vigenti disposizioni per
assicurare l'incolumita a persone e cose e ogni onere e magistero
per assicurare I'opera eseguita a regola d’arte secondo le normative
esistenti, eseguita con mezzi meccanici e con intervento manuale
ove occorrente. | materiali della demolizione restano di proprieta
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dell’Amministrazione a giudizio della D.L. (la misurazione vuoto per
pieno sara fatta computando le superfici esterne dei vari piani, con
esclusione di aggetti, cornici e balconi, e moltiplicando dette
superfici per altezza dei vari piani da solaio a solaio, per l'ultimo
demolito sara preso come limite superiore di altezza il piano di
calpestio del solaio di copertura, o dell'imposta del piano di
copertura del tetto, per il piano inferiore si fara riferimento alla
quota inferiore di demolizione). Compreso il carico e il trasporto del
materiale di risulta a discarica controllata, con esclusione degli oneri
di discarica:

A3.01.1.a. per fabbricati in muratura di tufo, pietrame e mattoni in genere,
solai in legno, con travi in ferro o in c.a., vuoto per pieno mc € 11,05

A3.01.1.b. perfabbricatiin cemento armato, vuoto per pieno mc € 14,46

Il valore stimato per la demolizione e di 2.892,00 € a cui sara necessario addizionare il
costo delle pratiche (CILA/SCIA) da presentare presso il Comune i cui oneri e pratiche
urbanistiche, da espletare attraverso un tecnico, sono quantificabili a corpo in circa €
4.000,00.

In conclusione si stima per la demolizione un costo di 6.892,00 €.

E.

E necessario evidenziare i costi relativi alla regolarizzazione dell'int.2 le cui variazioni
planimetriche e di destinazione d'uso sono state considerate sanabili dalla perizia
precedente, come dall’estratto qui di seguito:

Sono quindi quantificabili in un costo pari a circa 28.512,82 €.

42 |Pag.

Firmato Da: CAMINITI UGO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4cf3964f9b439557a033156e048819a7

-



AUGUSTUS SPV SRL c/o

VALORE DI STIMA
700.020,00 €

La demolizione del fabbricato n.4 6.892,00 €
ad uso uffici realizzato in assenza di

autorizzazioni e quantificabile in:
La regolarizzazione del bene n.2 28.512,82 €
ad uso abitazione le cui variazioni sono state
realizzate in assenza di autorizzazioni e titoli

abilitativi & quantificabile in:
Totale spese di regolarizzazione
35.404,82 €

R.G.E. 69486,/2019
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di
stima presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli
dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Roma, li 28/03/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Caminiti Ugo
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