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RELAZIONE
1] sottoscritto Arch. Roberto Ferrarotti, con studio in Albano Laziale, via
della  Stella 19, nominate con provvedimento del Signor Giudice
dell'Esecuzione esperto nella procedura in epigrafe, in seguito ad
Istanza(allegata in copia) del Custode del compendio immobiliare pignorato
Dr. Giovanni Bacigalupi, ha ricevuto, in data 29.09.2014, [’incarico di
determinare Uindenniti di occupazione dell’ immobile sito in Montécompatri,
individuato al Catasto Fabbricati ol Fg22, partlla 686 sub507,
appartamento facente parte del lotto di vendita n°6 della Relazione Peritale di
stima elaborata dal sottoscritto C1U nel 2012.
Nellistanza del Custode ¢ stato precisato che il Sig. W

A
' debitore esecutato unitamente alla NN : dcceduto nel

maggio 2014 e che 'appartamento in questione ¢ attualmente occupato dalla

Sig.ra W vedova di SN
11 sig. occupava ’appartamento, insieme alla moglie, in virti di un

contratto di locazione abitativa(allegato in calce alla relazione) stipulato con
la Palocci Tufello della durata sei anni, tacitamente rinnovato per altri
quattro, a far data dal 1,1.2006 ad un canone annuo di €.45.000,00, pari ad
un canone mensile di €.3.750,00. ’

A e b A o et ik b pom am eed e R -

Sulla base delle ricerche gia effettuate per la Relazione del 2012 e dei
nuovi accertamenti eseguiti al fine dell'ulteriore incarico, si redige il
seguente elaborato.
Descrizione del bene su cui calcolare Iindennita di occupazione:
Appartamento Fg.22, part. 686, sub 507, cat. A/2, piano 1-2-3, int.3:
Appartamento di grande metratura sito nel Comune di Monte Compatri
composto dai piani 1°-2°-3° di un fabbricato di quattro piani in discreto stato
di manutenzione, munito di triplo accesso autonomo(due al piano 1° e uno al
piano 2°) dall’area comune,

L'interno dell appartamento, che occupa interamente i tre piani, ¢ in
buono stato di manutenzione, con finitire e materiali di buona qualita.

Il pavimento interno é redlizzato in parte in maioliche ed in parte in
marmittoni con terrazzi in gres o klinker. Il viscaldamento € a gas metano
realizzato con radiatori e caldaia murale comune agli altri immobili
dell’edificio. L'impianto idrico & anch’esso in comune. Gli infissi sono in
legno con persiane ai vetri e inferriate metalliche al piano primo sul lato est. _

Limpianto elettrico, in comune con le part.686 sub505-5006, ¢ Qg@b" @»;-
stato e funzionanie, : . ~ |

...... o
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La distribuzione interna, realizzata tratiando ogni piano come se fosse un
appartamento autonomo, & la seguente: (piano 1°) ampio disimpegno con
scala proveniente dal piano terra e di accesso al piano 2°, doppio salone con
balcone, pranzo, cucing, disimpegno, secondo ingresso, due camere, studio,
bagno, ampio terrazzo coperto; (2° piano) ampio ingresso autonomo con
scala proveniente dal piano 1°, un primo soggiorno con balcone, due camere,
disimpegno, bagno, ripostiglio, ampio soggiorno/pranzo, disimpegno con
seala di accesso al piano 3°, cucina abitabile, secondo bagno, ampio terrazzo
in parte coperto; (3° piano) ampio ingresso con bagno e ripostiglio, ampia
camera con veranda, ripostiglio, terrazzo e ripostiglio esterno, disimpegno,
seconda camera, soggiorno/pranzo con camino, cucina abitabile, bagno e
ampio lerrazzo che circonda il piano su tre lati con scala in ferro di accesso
alla copertura (il terzo e ultimo piano é mansardato).

Le planimetrie sono allegate in coda alla presente relazione.

Superficie netta appartamento per i tre piani: mq.582,42; Superficie lorda
mq. 640,00 circa; terrazzi mq.333,68; portici(l piano) mq.24,04.
Dati Catastali: Catasto Fabbricati del comune di Monte Compatri al foglio

n°22, particella 686 sub3507, cat. A/2, int.3, intestata all'esecutato SKEEENY

Y. confinanti area comune, salvo altri

L’appartamento & sostanzialmente conforme a quanto aulorizzato dal
Comune di Montecompatri come gia indicato nella Relazione peritale del
2012.

Per calcolare U'indennita di occupazione il sottoscritto CTU ha riteraito
necessario determinare prima un “giusto canone” di locazione da cui poi
estrapolare un valore ragionevole dell’indennita.

Calcolo del Canone di locazione dell'immobile

Appartamento int.3, Fg.22, part.686 sub507, ca. A/2, pioni I°-2°3 °:

L aituale canone di locazione annuo di €.45.000,00, previsto dal coniratto
wra il sig. Augusto Senatra e la Palocci Tufello LTD(allegato in copia), risulta
eccessivo e, secondo il parere dello scrivente, non legato alla contingente
situazione del mercato immobiliare degli affitti né alla bassa domanda di
appartamenti con un taglio cosi grande(la superficie utile complessiva é di
mq.582 piit mq.333,68 di terrazzi e mq.24 di portici).

Motivo per il quale il sottoscritto CTU ha provveduto a effettuare  dei
nuovi caleoli al fine di determinare un canone di locazione piit equo. , ..

. , . , B OL
Per la stima sono stati usati due metodi: AN
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A) 1l valore di mercato é stato ricavato attraverso varie indagini, effettuate
su compendi simili nelle zone circostanti ed in quelle equivalenti,
verificando personalmente le offerte di agenzie immobiliari e privati,
ricavandone un prezzo medio di affitio che tiene conto sia della tendenza
attuale dei prezzi, dello stato in cui si trova ['immobile, delle finiture,
dell'ubicazione, della tipologia edilizia, dell'esposizione, delle dimensioni
e della domanda del mercato.

B) Per maggiore scrupolo nella valutazione degli immobili oggetto della
perizia ne ¢ stato estrapolato anche il valore tramite la formula della
"Stima per capitalizzazione dei vedditi" (metodo che si basa sul
presupposto che maggiore & il reddito che produce un immobile e
maggiore sara il valore complessivo). Si tratta, in questo caso, di
invertire la formula ipotizzando un valove di mercato dell’appartamento,
gicdt in parte determinato nella perizia del 2012, ed estrapolandone il
canone mensile di locazione.

Jl valore attuale del canone di affitto & stato ottenuto mediando i due
risultati ottenuti. Piu precisamente:

A) Affitto_di mercato: questo importo, per immobili analoghi, viene
determinato a corpo in: €. 3.000,00 mensili pari ad €.36.000,00 all’anno:
Affitto di mercato = €. 36.000,00.

B) Stima per capitalizzazione dei redditi:
Stabilendo che:
- V = valore dell'appartamento stimato in circa €.700.000;
- M = fiito mensile;
- R = reddito=7M(il resto dei mesi si presume copra le spese);
- i = tasso di capitalizzazione(valore ipotizzato pari al 3%5);
Si applica la formula: V=R/i=7M/i da cui M=Vi/7 a cui sostifuendo i valori
numerici otteniamo;
Per lappartamento: M = €.700.000 x 0. 03/7 = €. 3.000,00
Stima dell’affitto con I'Indennita di occupazione = €.3.000,00

Facendo la media dei valori trovati (valore di mercato + stima per
capitalizzazione : 2), si vicava l'importo da utilizzare a base d'asta:
€ (3.000,00 + 3.000,00) : 2= €. 6.000,00 : 2 = €. 3.000,00.
€ 3.000,00 (diconsi euro tremila),

VALORE ATTUALE DEL CANONE DI AFFITTO MENSILE
DELL’APPARTAMENTO (int.3, Fg.22, part.686 sub507, piani 1°-2°-3°) €.3.000,00
(diconsi euro tremila) pari ad €.36.000,00 annui.

4
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Calcolo dell’”’Indennitd di Qccupazione”:

In virtiv della natura prevaleniemente “visarcitoria” dellindennitq di
occupazione si & vitenuto di considerare una riduzione del canone di
locazione dell’immobile stimabile in un terzo dell’importo del “giusto
canone”(che ammonta ad €.3.000,00, come stimato al punto che precede).

Ne consegue che applicando la riduzione di un terzo all’imporio di
€.3.000,00 si ottiene:

1/3 di €.3.000,00 = ¢€.1.000,00

da cui:

€.3.000,00 - €.1.000,00 = €.2.000,00 canone mensile;

pari ad €.24.000,00 annui.,

Tale importo & evidentemente inferiore al “giusto canone” di locazwne
ma risponde al requisito di risarcimento minimo e forfettizzato atiribuito
alla indennita ed alla natura della conseguente obbligazione,

L'importo stimato, dovuto per il godimento del bene pignorato
attualmente in vendita, non comprende anche i cosidetti “oneri
accessori” (manutenzione, riscaldamenio, elettricitd, etc...), che rimarranno
a carico del conduttore e dovranno sommarsi all’importo indicato.

VALORE ATTUALE DELL’INDENNITA’ DI OCCUPAZIONE
DELL’ IMMQOBILE

€ 2.000,00 canone mensile(leggasi euro duemila).
Paria:  €.24.000,00 canone annuo(leggasi euro ventiquatiromila)

La valutazione del sottoscritto ¢ rimessa alla decisione del gmdtce ove
ritenga, diversamente dall’applicazione della dottrina  uiilizzata, che
Pindennita di occupazione debba essere valutata sulla hase del mere criterio
del valore locativo.

Allegati in coda alla presente perizia:

1) Documentazione fotografica e planimetrie stato di fatto.

2) Copia contratto di affitto tra Augusto Senatra e la Palocei Tufello LTD.

3) Ricevute raccomandate invio documenti alle parti

4) 1 copia CD-ROM della Relazione,

Allegati :Richiesta liquidazione onorario.

Tanto doveva il sottoscritto per adempiere all'incarico ricevuto.

Albano Laziale 1i 27/10/2014 il CMTMU
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
FOTO N°31: Edificio, part.686 sub507, piani 1°-2°-3° vista lato nord:

Terrazzo Piana 3°

Piana 2°

Piano 1°

Fa

o
piani 1°-2°-3° vig a»lr

i

Firmato Da: FERRAROTTI ROBEATO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Sarial#: 707873ece54a2cc296c600d200cag9?




TFOTO N°47 Appartamento part.686 sul;:507, esterno piani 1°~2‘f~3° Iatq est:

B Phidn
;
T o — | ,
Piano 3° Piann 7° J.f';:g o ffngy{no 1°(sul lato sud-est ¢ al piano terra)
Q Y
ty \

FOTO N°48: Appartamento 1}&11'1:.68"66 igrfi-l
ex684): Nl AN

Piann 3°

Piang 2°

Piana 1°
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Catasio Fabbricatl di Montecompatn
Foglio 22, particalia 686 subS07

via Palocdl 9 - piana 1°- 27 - 37
interno 3 - edificio A

STATO ATTUALE RAPP.12280

Superfici fotali 1°-2°-3° piano
SUPERFICIE INTERNA NETTA TOTALE = MQ.882.42
SUPERFIGIE LORDA TOTALE = MQ 540,86

SUFERFICIE TERRAZZI TOTALE = MIQ.333,68
SUFERFICIE PORTICI TOTALE = MQ. 24,04
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CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO ABITATIVO !

ai sensf dell'art. 2, comma 1, della L. 8421998, n, 431

|escluse le faltispacls di cul altart. 4, comnil 2 ¢ 3) - -1:._.“_‘ .
ig Eg S|
iL LOCAYORE Sig./Soc. :‘;’ < ;;—3 —
FR
. cod. fisc. fpart, (VA |1 | 1 (TOIOORMORPMMNOON| |- o\c appiesontante (3 §  2os =
i 53 “ %; =
nat a . g o=
' . - : g
Lt 1] residenza[sede&ﬁ?.{wé ~L T U Q%Lm!"&uc: 27 B 35 o=
';; b T T
AL CONDUTTORE Sig./Sec.
identifical & mezzo nr.
rilasciat <& il !

hat oa mpg‘@%w&?w {21

cod, fisc./part. VA '5;?‘1 TS,T |?~1¥|-9v{ & FAdEN legiale rappresentante |
' l

fl L_fiw tesidenza/sede

o | che accetta, per sé & i suoi aventi causa, I'unita Immobiliare posta in mrjgi\!;[,w%f&?“&n Qﬂjiflf

A : l
Via (l-ﬁ(_@cc, n. civico & scala |, piano

int, ,cempestadin,  vanl, oltre cucing e servizi, dotata dai seguenti elementi accessort;

Fodus 22 Pant 684 Sup Sv3 on ammobiliate/azmobiato come

da slence sottoserlito dai centraanti, allegato al presente contratte di cul forma parte integrante,

4. 1 contratto 8 stipulato per 'a durata df anni 6 dal &.4.C4 2ond

al é»f,f 2. ZQJ,{ ¢ s'intenderd rinnovato per altr! quattro anni nelf'ipotasi in cui

il Jocatora non camunichi al conduttore disdstta del cortratto motivata ai sensl dell'art. 3. °

comma 1, deila L. 9 dicerbre 1968, n, 431, da recapltarsi mediants letlera raccomanda- ¢

- ta glmenc sei mesi prima della scadenza, Al termine dell'eventuale perfodo df rinnovo ciaseuna

 dafle parti avrd diritto di atlivare ta procedura per il vinngvo a nuove condizipnl ¢ per Ia rinuncia

g innovo del contratto, comunicando 1a propria intenziane con lattera raccomandata da Inviare !

T ail'alta parte almeno sel mes! prima della scadenza, La parte interpellata dowra rispondere
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ot et

mediante leftera raccomandata entro sessantz giomi dalla data di ricezione di tale

 raccomandata. In mancanze di risposta o di accordd I contratth sf intenderi scaduto alla data di

cessaziong defla locazione. In mancanza della comunicazione alla fine del prime rinnove i

T
1

contratto sard finnovato tacktamente, per quattro anvi, alle medesims condlzionl.

Successivameste It contratlo s rinnoverd di quattre anai in quatiro anni, in mancanza di disdetta :

¢a recapitare mediante lellera raccormandata almeno sei mesi prima della scadenza.

2, 1l conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, potrd recadere in qualsiasi momento dal contratio, |

, ) A Lo
dandone comunlcazione medianta lsttera raccomandata al locatore con preawiso ol sei mesi. !

3. Limmobile dovra essere desHnato esclusivamente ad uso di civils abitazlone det condutiore

e delle persong attualmente con fui convivenli:

4, 1l condutiore potrd (col consenso scrittc Jel locatore) /non potrd sublocare o darg i '

comodato, in tutio ¢ n parte, Funitd immobiliare, pena la risoluzione di diritle gel contrazts.

R

5. 1| sanone annua i locazione & comvenuto In € 1.5 0&@@6 AENNTL Dobe 5.8 £t 40 Jo
L Y & }l

anticlpate d € 5?@@7@;@@;&3@@&%@%&&&%] ‘

che Il condutiore si obbliga a corttspondere nal domisilio del locatore in n, } &, EEsiLak
N
Il canane sard/non sard aggornato ogni anno con riferimento alle variazloni _delfindice dei |

]

prezzi al consurso per te famighie degli operaf & degll Implegati accertate dallIstal nefla misura s

¢ e %,

6. )l pagamento del cancng o di quant'altro doveto anche per gl oneri accesser; fon poira essere

50550 o ritardalo da pretese o eceaziont del cendutiors, oualungus re sla il 100, 1 Mengs0 |

' puntugle pagamento dal canone, owero il mancato puniuale pagamento degli oneil 2coessor

quando Iimporto non pagato supsed guelio di due mensillty de! cancne, costituira motive di

risolzions el contratto. fatto Saivo quanto previsto dali'art. 55 della L. 27 luglio 1978, a. 392,

|
l
!
;
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SRR,

(iR TAR A

i 1. Ove. el corso delfa locazione, si eseguano sullimmobiie importanti ec improrogebiil apara

| necessarg per conservere ad esso ia sua destinazione o per evitare magglori danni o comungue

i opers di straordinaria manwienzione di rllevante entitd, Il canone come patiuito verrd/aon verrd

( imegrata ¢on un aumento pari allinteresse logale dol capliale implegalo nelie opere @ nai lavesi afiattual,

i 8 1l conduttore dovrd consentire I'accesso all'unid immebiliare, previo awiso, al locators, 8l

t
1
'
1
:
i
|
!
i
[
T
1
|
i
t
I
I
[
|
H

; S0 amministratere nonché ai loro incaricat! ove gii siessi ne abbiano - Mmotivandola - ragione,

i
: 8. 1l conduttare dichiara df aver visitato la casa locatagh e di averla trovata in bueno stato

Iocalwo é adatta al'uso convenuto e - cosl - di prendetla In consegna ad ogni effetta con If ritio

deile chiavl. costituencost da quel momenta custode delia medesima, 1| condisilore s'lmpegna a

dsperimenio d'vse. pena it risarcltento del danno. 10, I conduttore non polrd apportare

I

|

]

|

! ficonsegnare I'unitd immobiliare locata nello stato medesimo in cul I'ha ricevuta salve i
|

|

T

. ]
 atouna modifica, isnovazdong, miglioria o eddizione ai jocal facati ed alfa Joro destinaziong, o agli |
I |

imgizny esistarl, senza i preventivo consenso scritto del facatore, L

L, A garanziz defle obbiigazioni tutte che assume con il presente contratte, il conduttore

; Versa a locatere (cne con Ia firma del contratto ne riiasela quietanze) una scmma di |

; £ : paria{ ) mensilitd def canone, non imputabils In conte :
1

]
pigioni & produttiva o interessi legall, 1 deposito cauzionaie come sopra costituito sard restittito !

al termine delfa focazione, previa verifica dello stato del'unita Immobiliare & dell'osservanza di

ogn! obbligazione contrattuale, 12. Sono interamente 2 carico def conduttors le spese relative a: !

! Prima di effeiuarme i pagamanto. il condutlore avrd diritto di ottenere lmdlcazaone specifica

H

| delle spese anzidette e dei oritei df ripartizione. come pure i prondese visione dei documerti

! glystificathvi delle spese effstivate,
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13, Le spese ¢l bollo per i presente contratto savanno a cerico de! conduilors, |l tocatore |

prowedsrd alla registrazione del contratto dandone notlzia al conduttore. Quasti anticiperd fa |

quota di sus spettanza, pari alla metd. 24, A tutt] gIf effetti del presenté gontratto, compresa g |

i %3-, "

! -% ’

H

‘ % notifica degli atti esecutivl, & ai finf della competenza a giudicare, f conduttore elegge domicilio

!‘ én nel locali a Wi locatl, 5. Qualunque modifica al presente contratio non polta aver uogo. 8 10N :

- e potrd essere provata, se non mediante atto seritte, 16. 11 conduttere auterlzza/mon autorizzs il |

& locatore a comunicare & Lerzi 1 suoi dati persorial in relazione ad adempimenti connassi con il |

= |

rapporio di locazione (L, 31 dicembre 1996, n, 675). £7. Per quanto non previsto dal presente |

! ' gontratio 46 parti fanno aspresso rinvio alie disposizloni del codice cvile @ della fegge 9 ;
L dicembre 1998, n. 431 e comunque akie norme vigenti ed agh usi focali S
: % g T o

& Letio, approvato e sottoserilio , :

[

7 7
N O /ol b
i

Il Locatare

A norma degl artl. 1341 o 1342 del codice civile, le parti specificatamente approvano |

patti dicui aipuntl 1, 2, 3, 5,6, 8,9, 10,144,132, 15, 16 e 17,

[l |.gcatore | Conduttore

af’

CLAUSOLE EVENTUALL

Suteritd Jocals in tdata

40:3{191}?11170 inidats

fioa af

i)

L

' - Wlocatore e W canduliore, nelfa sipuls dsl presente eontraito, sonofnon sono essilil rispettivamente ; £ =
, | da nella persong dei Sig. !
i
. ] nela persana del Sig, i
o n. hssociazione {*) _ . Sindacata conduttor ()

* Solo 58 Vicne dchiasta l'assistonza,

(Finlel) 832809300
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