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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.l.

(come da provvedimento di nomina)

A. Descrizione degli immobili pignorati

1) descriva, previo necessario accesso ghi-immobili oggetfo di causa indicando delfagliatamente: comuna, locallla, via, numero
civico, scala, piano, interno, caratferistiche interne et esteine, superficie (calpestabile) in' mq., confinf e dali catastali attisali
evenluali pertingnze, accessori e rmillesimi di parti comuni (lavatof; soffiffe comuni, locali di sgomberc, pertineria, riscaldamento
gcc.), avendo cura df precisare Je carafteristiche oggettive delfimmobile. in relazione. alfert, 10 D.P.R. 633/1972 (esenzicne
dallimposta) e se la vendila immobiliare sia soggetta ad |V.A., owvero nel casc df immobili abitafivi, dica if CTU se possa
sussistere la possibilita di esercizio defl'opzione VA per limponibilita: IVA essendo gid frascorsi 1 5 anni dall'ultimazione deila
costruzione o del ripristing;

B. Steria e identificazione catastale o
2) accerti la copformita tra Ia descrizione attuale def beni (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dali catastali e confini) e quella
contenula nefla domanda evidenziando, in casa di rilevata difformita:
a se i dali indicali in pignoramento non hanno maj idenfificato l'immobfle e non consentono le sua univoca identificaziong,
b-se | dali indicati in pignoramenlo sono erronei ma consentono individuazione def bene;
¢ se | dali indicali nella domanda, pur non corrispondendo a queélli aftuali, hanno in precedenza individuato. limmobile
rappresentando, in quesio caso, fa storia catastale del bene,

Acquisisca ave non depositate, le mappe censuarie che egii ritenga indispensablli per fa corrella identificazione def bene.

3) accerti, sulla base deglf alli di provenienza, $e ¢l immobili indicali nella- domanda siano di proprietd dei condividenti {o
rientrino nella successione oggetto di causa);

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamenio del cafasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bena, alla sua corezione o redazione ed all'accatastamenio defle unita
immobiliari nori regolarmente accatastate (salvo le ipotesi di- modifiche non conformi agli sttumenti urbanisiici);

C. Situazione urbanistica
5) indichi l'ulilizzazione prevista dallo strumenfo urbanistico comunale ed acquisisca, ove non depositali i certificali df
destinazione urbanistica (solo per i ferreni} di cuf all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugho 2001, n. 380;

6) indichi la conformita o meno defle costruzioni alle aulotizzazioni o concessioni amministrative e lesisienza o meno di
dichiarazione di agibilité, ed in caso di difformita o assehza di aulorizzazioni & concessioni sospenda fmmedialamente le
operazioni peritali e ne dia comunicazione al giudice;

D.  Occupaziona dellimmobile pignorato _
7) accerti se gl immobifi sono fiberi 0 occupati; acquisisca il iftolo legiitimante if possesso o fa detenzione def beni evidenziando
se esso ha-data certa anleriore alla trascrizione della domanda; verifichi se risultano regisirali presso Pufficio del registro deglf
atti privati, contratti di locazione e/o se risultinc comunicazioni alla locale avlorita di pubblica sicurezza ai sensi del'ad. 12 del
D.L. 21 marzo 1978, n.58, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191, qualora risullino contralli di focazione opponibili alla procedura
indichi ja data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente if relativo giudizio; valufi la rispondenza del
canoiig al valore di mercato al momento defla conclusione del contratto g, in caso negativo la differenza rispetio a fale valore;

8) ove gli immobili siano occupati dal coniuge separato o dall’ ex coniuge of una delle parti acquisisca il provvedimento di
assegnazione defla casa conjugale;

E.  Vincoli & oneri condominiafi _ _
9y indichi 'esislenza suf beni pignorafi di eventuali vincoli adistici, .storicl, alberghieri di inafferabilita o of indivisibilita. indich
limporto annuo delle spese fisse df gestione o di manutenzione, le eventuall spese straordinarie gid deliberate, anche se il
relativo debilo non sia ancora scaduto, Je eventuali spese condominiali non pagale negli ullimi due anni anterion aila dala della
perizia; rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi sia stala
affrancazione, owvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione © riscafio; anche in tal caso ne dia immediafa
comunicazione al giudice sospendendo le operazioni di consulenza

F. identificazione dei lotli
10) valuti se i beni siano suscelfibili of separazione in natura senza che la divisione comporti spese eccessive, rilevanti opere di
modifica, determini onerose servitl reciproche o limiti df godimento, ovvero incida sensibilmente sul valore dei beni e proceda, in
caso di valutazicne positiva, alla formazione del progelfo di divisione, individuanda i singoli lofli e il valore di ciascuno o -essi
(procedendo ove necessario allidentificazione def nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione
- )
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estimativa i tipi debitamente approvati dalf'Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote dei singeli comproprietari e
prevedendo gii eventuali conguagli-in denaro. In caso contraric, proceda alla stima dellintere compendio pignorate esprimendo
complutamente if giudizio df indivisibifita eventuaimente anche alia luce di guanto disposte daif'art, 577 c.p.c. daffart, 846 c.c. e
dafla L.3 giugno 1940, n. 1078;

1) dica se é possibile vendere § benf in uno ¢ pit: lotti; prowveda, in questultimo caso, alla loro formazione procedento {solo
previa autorizzazione de! Giudice dellesecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione def frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione eslimativa i tipi debitamente approvali dal'lUfficie Tecnico Erariale;

Stima

12) in ogni caso determini if valore degli immobili con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e anaiftica descrizione
della letteratura cui si é fatto-riferimento, calcolando fa superficie delfimmabile, specificando quelia commerciale, calcolando il
valore per metro quadro e il valore complessivo, operando le opportune decurfazioni sul prezzo di stima consideranda 1o stato di
conservazione dellimmobile e come opponibill alfa procedura i solf contratti df locaziohe & | provvedimenti di assegnazione al
soniuge avenli dala certa anteriore alla.data di lrascrizione delia domanda (I'assegnazione della casa coniugale dovia essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provwedimento di assegnazicne se non frascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla data di frascrizione del pignoramento, non-opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo
alfa data di frascrizione delia domanda, sempre opponibile se trascritfa in dala anteriore alla data di frascrizione della domanda,
in questo caso limmobile varra valulato come se fossé una nuda propriefa); I'esperto esporra analiticamenie gli adeguament e
le correzioni della stima, ivi compresa la correzicne def valore di mercato praticata per lassenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando {ali adeguamenti in maniera distinta per fo stato di uso e di manulenzione, lo stato di possesso, i vincoli
gli onerl gluridici non efiminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le sventuali spese condominiali insolute;

Il Giudice dispone altresi che il CTU acquisisca entro la data di inizio delle operazioni, la documantazione prodotia dalle parti
determinii le rendite incassate dalle stesse, suddivise per clascun comproprietario e le spese comprensive delle spese di
successiong,

Il Giugice dispone, inoltre, chie il CTU;

1.

Riferisca i risulfali delle indagini svolte in apposita relazione;

Depositi telematicamente almeno quarantacinque giorni prima della prossima udienza il proprio elaborato completo of tutti gli
allegali;

Invii, nello stesso fermine, a8 mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto-della normativa, anche regoiamentare,
concernente Ia sottoscrizione, la lrasmissione e la ricezione dei documenti informatici e telefrasmeassi, .copia del proprio
elaborafo afle parti assegnanda foro un lermine non superiore a trenta giorni prima della predeita udienza per far pervenire,
presso silui note di osservazione al proprio efaborato;

Deposili telematicamente entro quindici giorni prima della successiva udienza la relazions definitiva e intervenga a tale udienza
al fine di rendere eventuali chiarimenti-in ordine al proprio incarico; &

Alfeghi alla relazione tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla decisione;

Segnali empestivamente al giudice ogni ostacolo all'espletamento delffincarico
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Il

CAPITOLO 2 - PREMESSA

sottoscritte Arch, Fabio Armida, nato a Roma il 19/06/1975, con studio in Cerveteri (Rm), in data

25/05/2022 aveva accettato [lincarico conferitogli dal G.1. prestando giuramento di bene e fedelmente

adempiere alt'incarico in qualita di C.T.U. Esperto def Giudice per rispondere ai quesiti posti.

Indagini ed attivita condotte - sintesi

1.
2,

4

6.
7.
8.

Analisi della documentazione e degli atti di fascicolo telematico;

Reperimento, estrazione, verifica e analisi della documentazione catastale vigente relativa a heni ed

intestatari:

. Reperimento, estrazioni, verifiche ed analisi delle documentazioni urbanistiche vigenti relative a beni ed

intestatari presso gii uffici tecnici del Comune di Tarquinia — estrazioni in copia degli atti, verifica e

selezione deghi atli e relativa predisposizione in allegato.

. Verifica dei titoli legittimanti il possesso e provenienza;

5.

Sopralluoghi di accesso presso I'immobile con rilievi metrici e fotografici di beni e pertinenze, restituzioni

grafiche all'attualita, predisposiziene del materiale tecnico prodotto, in allegato;
Verifiche delle.conformita urbanistiche, edilizie e catastali:
Stima e valutazione del valore di mercato;

Predisposizione, stesura, redazione e digitalizzazicne della Relazione e dei Documenti tecnici integranti

allegati;

. Deposito ielematico dell'elaborato peritale in prima stesura e trasmissione alle parli per eventuali

osservazionic

svoite secondo la seguente cronologia

in data 25/05/2022 prestava giuramento in sede di udienza come da provvedimento di nomina del
19/01/2022;

si attivava tempestivamente con ['analisi e verifica delle documentazioni agli atti predisponendo con le parti

l'inizio delle operazioni peritali presso gli immobili oggetto di divisione di beni in data 30/06/2022;
in data 29/06/2022 procedeva con reperimento ed estrazione degli atti presso i N.C.E.U. di Tarquinia (Vt};

in data 30/06/2022, in seguito a regolare convocazione alle ore 16:30, alla presenza continua dell'attore

I - A < |- veci con delega del
convenuto [ - rcl-tivo CTP —E, assente il convenuto EREENDE

@ che aveva preliminarmente comunicato la non disponibilita ad intervenire, effettuava il primo

soprailucgo di accesso e acgcertamento presso il cespite oggetto di divisione di beni in Tarquinia (V1) loc.

e o

TR
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Marina Velka, via degli Alvethna 164/a, dove eseguiva i rilievi metrico e fotografico dell'unitd immobiliare

porzione indipendente di villing bifamiliare bilivelli e relative pertinenze esclusive (cofte-giardino), eccetto

una camera al P1 e un locale caldaia al PT, entrambi inaccessibili per via dell'assenza delle chiavi delle
serrature, di cui nessuno degli intervenuti al sopralluogo erano in possesso; durante le operazioni si
accenava;

a) l'esistenza al PT di un locale tecnico {(vano caldaia), non rappresentato nella pianta catastale (allora
unica documentazione di cui I'esperto era gia entrato in possesso ai fini accertativi) esterno in aderenza
al fabbricato, ubicato sotto il portico di ingresso principale (vano a cui non era stato possibile accedere
per mancanza delle chiavi): modifiche di cui le parti presenti in tale sede non hanno riferito con
esattezza ['anno di realizzazione;

b) lesistenza al P1 di ulteriori due camere, non rappresentate nella pianta catastale (allora unica
documentazione di cui I'esperto era gia entrato in possesso ai fini accertativi) di fatto ricavate nella
superficie di softotetto a falde inclinate i esistente, originariamente rappresentata come non
accessibile, mediante alcune opere murarie interessanti sia pareti divisorie interne (con demolizione
parziale per aperiura vani porta diingresso in un caso e demolizione totale di parefe nell'altro) sia muri
perimetrali (aperture di n.2 portefinestre quali affacci delle n.2 nuove camere suin.2 terrazzi esistenti):
modifiche di cui le parti presenti in tale sede non hanno riferito con esattezza Vanno di realizzazione;

¢} lo stato di conservazione complessivo interno del fabbricato pressoché sufficiente {per cui si ritengono
opporiune opere di manutenzione ordinaria e straordinaria), con: e.?} episodi di umiditad di risalita
‘presenti sulle porzioni basamentali delle murature perimetrali del PT e umiditad su alcune porzioni di
murature perimetrali del P1, con manifestazioni di efflorescenze, deperimento e distacco materico degli
strati superficiali quali intonaci e tinteggiature); e.2) rivestimenti, pavimenti, sanitari e impianti (idrico,
elettrico, termico) dei bagni come originari o perlomeno vetusti; e.3) rivestimenti, pavimenti, impianti
(idrico; efettrico) della cucina apparenti come originari ¢ perlomeno vetusti, eccezione fatta per la
rubinetteria del lavelio; e.4) pavimenti dei restanti ambienti (eccezion fatta delle ulteriori n. 2 due camere
ricavate nelle porzioni di sottotetto al P1) anch'essi per lo pili originari .o per lo meno di non recente
esecuzione, cosi come appaiono gli elementi compenenti a parete di impianti (termico, eletirico) v
esistenti; e.5) finestre/portefinestre in legno a vetro singolo, plausibimente originarie o per lo meno
vetuste {eccezion fatta per le portefinestre delle n. 2 ulteriori camere ricavate nelle porzioni di-softotetto
al P1, in di pil recente fabbricazione in pvc, con vetrocamera); e.6) persiane in metallo con serrature, in
ogni finestra/poriafinestra; si segnala infine una scala a chiocciola in metallo (in avanzato stato di
deperimento) ubicata in uno dei n. 2 terrazzi presenti al P1, dalla quale si accede in copertura fastrico
Solare, comungue non destinato ad uso terrézza;

d) l'esistenza nella porzione di retro del giardino pertinenziale quasi a ridosso del confine con Ia proprieta

attigua di un manufatto in legno di circa. 3,20mq di superficie con copertura a due falde inclinate di
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€

altezza > 2,00m al colmo centrale, probabilmente adibitc a deposito -attrezzi, posto su basamento
pavimentato, in {ale sede chiuso ed inaccessibile, anche per le stato di conservazione del giardino
stesso, per lo pil recante vegelazione impervia cresciuta spontaneamente e visivamente carente di
manutenzicne da tempo, che non ha reso di fatto agibile all'esperto in tutte le sue parti il giardino
stesso, ai fini delle misurazioni e riprese puntuali;

e) lo stato di conservazione mediocre del giardino a causa di mahutenzione carente, con folta vegetazione
e piantumazioni incolte in stato per lo piu di abbandono, dove sono presenti - in corrispondenza dei due
poriici esistenti, a costituirne estensione planimetrica - porzioni di pavimentazione (di postuma
esecuzione rispetto ai pavimenti ivi preesistenti), cosi come alcune porzioni di rivestimenti basamentali
dei pilastri dei portici;

f) lo stato di conservazione complessivo esterno del fabbricato discreto (per cui si ritengono opportune
opere di manutenzione ordinaria nel complesso riguardo a porzioni di intonaci e tinteggiature. (ancorché
visibilmente manutenuti in periodo passato comunque non definibile con certezza), grondaie, ed

elementi edilizia di finitura in generale;

in data 04/07/2022 redigeva e trasmetteva al Comune istanza di accesso agli atti di archivio edilizio;
in data 20/07/2022 acquisiva dal Comune gli atti edilizi precedentemente richiesti;

in data 03/10/2022, sulta scorta di quanto sin |i appurato, redigeva e depositava in canhcelleria note di

aggiornamento al G.1. circa le difformita rilevate;

in data 13/10/2022 acquisiva dalla cancelleria il provvedimento del G.I. di sospensione delle attivita peritali

nelle more della regotarizzazione delle difformita rilevate;

in data 06/11/2024, a seguito delludienza fenutasi il 06/41/2024, acquisiva dalla cancelleria il
provvedimento del G.I. del 13/11/2024 con cui disponeva la ripresa delle attivita peritali, e rinviava
alludienza del 19/03/2025 ore 12:00;

in data 18/12/2024 redigeva e trasmetteva al Comune di Tarquinia istanza di attestazione

sussistenzalassenza usi civici e istanza di rilascic CDU certificato di destinazione urbanistica per p.lia 27;

in data 09/01/2025 redigeva e trasmetteva alla Polizia Locale e Uf. tecnico Urbanistica istanza di rilascio

verhale di sopralluogo e accertamento adempienza ordine di demolizione di opere abusive;
in data 13/01/2025 acquisiva dalla Polizia Locale il verbale precedentemente richiesto

in data 13/01/2025 acquisiva da Uff. Urbanistica Altestazione assenza usi civici precedentemente richiesta;
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» indata 15/01/2025 eseguiva ispezione ed estrazione presso AdE conservatoria delle formalita sul bene;

e in data 17/01/2025, in seguito a regolare convocazicne alle ore 15:00, eseguiva it secondo sopralluogo
presso il compendio, alla presenza continua dell'attore (i dREBQaso ¢ rclatvi BERRE-GIRAQy
cHemd « convenui Givdine - EBAIRAR ¢ rclatvi CRauivg c CTP Arch.

m durante cui veniva accertata I'esecuzione delle opere di demolizione e messa in pristino delle
difformita rilevate in corso del primo sepralluogo, a sequito dellordinanza comunale di demelizione e
durante cui venivano eseguiti i rilievi metrici delle porzioni non accessibili in primo soprafluogo e il rilievo

fotografico all'attualita. Al termine delle operazioni veniva redatto i verbale;
e in data 29/01/2025 acquisiva dal Comune il CDU precedentemente richiesto.

Esaminati gli atti e documenti di causa, con la scorta delle risultanze dei sopraliuoghi, degli accertamenti e

delle indagini, con la presente il scttoscritto ritiene di esser in grado di rispondere, come risponde di seguito, ai

quesiti posti.
CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITAL|
ATTIVITA' SYOLTE
RICERCHE O i _
DEPOSITI ATTIVITA. DATA ESITO - : Allegati
TELEMATICI .
Giuramento 25/05/2022 | Accettazione incarico in udienza fascicolo §
Fascicolo telematico Varie Censultazioni, estrazioni, verifiche atti Z
Relazione preliminare di aggiornamento g
PST GIUSTIZIA ) ‘ _ circa le difformita urbanistiche rilevate e g
Deposito note e stanza al GE | 03/10/2022 seguente  provvedimento del Gl di 5
saspensione delle attivita peritali %
Deposite Elaborato in prima | Entro. 1l , é
stesura (dopo ripresa attivitd) ;| 03/02/2025 fascicolo 3
20/06/2022 | 1spezioni a pagamento: Visure storiche _ N
(TSILS{IE&G) Catasto NCEU AdE 171212024 catastali; Pianfe catastali  immobili; o1 2
A Estratto di mappa; E
GOOGLE Indlwpluazmne._ tguadiamento Immagini allegate net presente elaborato a
satellilare urbano =
Individuazione, analisi vincoli Dati e carfografia riportati nel presente =
REGIONE LAZIO T . v
territoriall PTPR elaborato peritale g
ACCESSO AGLI ATTI ;é}
UFFIC UFFICIO/ATTIVITA ESITO Allegati 2
Permesso di costruzione n, 2084 del 1974 injeslata A SRl 5
come da domanda dei 07/07/1973; E
COMUNE DI Variante di permesso_di costruzione n. 2084/bis del g
AR Edilizio 28/0511980 intestata a GMMREANMMAARGM come da | 03a 5
' progetio presentato il 09/04/1980 @
Certificazione di Agibilita 03/0671980 intestaio NI Gbu | <
IS | -
Urbanistica Certificato Destinazione Urbanistica; Afteslazione Usi Civici 03.h-c <
o
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Polizia Locale Verbale di accertamento PG adempienza demolizione abusi edjlizi 03.d
Compravendita del 26/06/1980 Notaio Alessandro Marini di
Roma Rep. n, 57492 regisirato in data 08/07/1980 n. 3751 serie L
vol 170 trascr; to a Cw;tavecchia !| 17!07!198(} nn, 5525/4354 da
ARCHIVIQ Alli possesso/ \ o T '
; quota /2 ciascung;
NOTARILE PrOVenienza | pnazione del 13/01/2001 Notaio Roberio Giancarelli di U'aquila
Rep. 98432/29001 registrato il 01/02/2001 n, 298 trascrsito a
Clwtavecch[a |E 30.’01/2[}01 nn. 804/537 A Diindade
CONSERVATORIA Formghtg |SDEZIOI’1I a pagamento per ;mmoblie e soggetto (de cums) 02
Locazioni . -
DATI DEINTERESSE . .
RIUNIONKINCONTRI MOTIVO DATA/ORA : o ESITO : Allegali
alla presenza continua delf'attore e relatlw avv,
ol - ARG Rl o Sig. rm
{nelle veci con delega del convenuto
@fR®dgic) o rolalivo CTP Arch, e 04
assente il convenute YEadiMekdelige presso | Verball
parzione indipendente di villino bifamiliare bifiveili
e relative. pertinenze esclusive (corte-giardino), | 05.a
COMUNE DI Sopralluogo 1 30/06/2022 g%cettotunabgamera al i;1| g un Igcal; ;l‘.aidaia a f§'«’tiiievof
. _ . . , entrambi inaccessibili per via deil'assenza | fotograf.
TARQUINA di gocesso {16:30-19:30) delle chiavi delle serrature, di cui nessuno degli | 2022
intervenuti al sopralluoge era in possesso. Si
eseguivano 1 rilievi metrico e folografico i 6.2
accertamento e si rnviava a seguente | Rilievo
soprallzogo sulla scorta delie chiavi per accedere | metrico
agh ambienti serrati inaccessibili, ovverc con
l'ausitio di fabbro. Al termine delle operazicni
redigeva vérbale.
alla presenza continua o ExRose C1P ing.
parte attrice e dEI convenuti 04
: e g relativi | Verbali
CTP Arch, M presso
porzione indipendenie di villino bifamiliare bilivell] 85.b
Sopraliuago 2 17/01/20205 | & reiqtive"p'ertinenf‘e es_cfiut_sive r(c_o_(t_fat-giardtijn(lnl), fRSHEW}
. ) , eseguiva rilieve metrico e folografico internc delle | fotograf.
i accesso (15:00-16:30) porzioni non rilevate nel 2022 (camera P1) e | 2025
rilieve fotografica generale per accertamento dei
ripristini esequiti a seguito dellerdinanza di 0g.b
demolizione del Comune delle irregolarita edilizie | Rilievo
rilevate nel primo-sopralluogo del 2022, Al termine | metrico
gelle operazioni redigeva verbale.
G.l;\Fjll'?g\T;égl-ﬁ; Udienza 19/03/2025 | Audizione parti fascicolo
Si‘ﬁ%ﬁbﬁfg@“' Note e sitanza | 03/10/2022 | Difformita fabbricato ai titcl vigenti .
CASE D Contratti di locazione Non sussiste
OPPONIBILITA” | Assegnazione casa coniugale | Non sussiste
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CAPITOLO 4 - INTRODUZIONE

In virttr i una pit congrua redazione del presente elaborato peritale, per fornire all'ti.mo Giudice un quadro
complessivo del caso di specie, tenuto conto del decesso di BRI durante il corso del
dibattimento, lo scrivente ha ritenuto opportuno provvedere, olire alle eslrazioni ed analfisi degli atti catastali
vigenti presso AdE nel 2022 e nel 2025 (Allegato 01.a-b_AdE Catasto), all'estrazione delle formalité in

Conservatoria nel 2025 (Allegato 02.a-b_AdE Conservatoria) seppur non esplicitamente richiesto nei

Quesiti
Certificazioni Presenten afti | Non presente in atti Note
Anagrafiche X Assenti certificati in alti di fascicoio
ipotecarie X Assenti certificati aggiornati in atti di fascicelo
Notarili X Risalente al 2021

Elenco delle trascrizioni per immobile (Allegato 02.a-b_AdE Conservatoria):

e per Immobite: FG, 128, P.LLA27, SUB. 2 - Tipo: Villino Af7
1. TRASCRIZIONE del 30/01/2001 - Reg. Part. 537 Reg. Gen. 804 Fubblico ufficiale CIANCARELLI ROBERTO
Rep, 98432 del 13/01/2001 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA, da @ pRidalutyo (della propria quota
di proprieta ) a CufbybaiC Il (pcr quola V: ciascuno)
2, TRASCRIZIONE del 02/04i2021 - Reg. Parf, 2545 Reg. Gen. 3446 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
CIVITAVECCHIA Rep. 2786 del 15/03/2021 DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE

« per Soggetic: Santececchi Rita - de cufus 05/01/2024
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/12/2002 - Reg. Part. 7994 Reg. Gen, 13615 Pubbiico ufficiale TRIBUNALE
CIVILE Rep. 19120 del 26/06/2001 DOMANDA GIUDIZIALE - DICHIARAZIONE DI ANNULLAMENTO DI ATTI
Immobili siti in TARQUINIA (VT) Documenti successivi correlati; 1 - Annolazione n. 1653 det 08/07/2011
(CANCELLAZIONE)

CAPITOLO 5 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.

Quesito 1

descriva, previg necessario aceesso {inmobile oggetto di causu indicando dettaglistamente: comune, focaliliy,
via, mmers civico, scala, pidno, Interno, caratteristiche Interrie ed esterne, superficie (calpestabile) in my.,
confini e dati catastali attwali, eventuali pertinenze, accessori e mrillesimi di parti connmi davatoi, saffiite
conumi, locali di sgambera, portineria, riscaldamento ece), avendy eura i precisare le caratteristiche
ogeettive deflimpiobile: in relazione all’are. 10 B.P.R. 63341972 {esenzione dall’imposia) e se la vendity
immebitiare sie soggetta ad LA, ovverd acl caso i immoliill abliativi, dica il CTU se possa sussistere {a
possibilita di esercizio dell’opzione 1VA per 'imponibifiie 1VA essendo gic mrascorsi § 3 amni dall witimuzione
della cosiruzione o del ripristing;

come da visure vigenti agli atti di archivio N.C.E.U. (Allegato 01.a-b_AdE Catasto)

| DATI CATASTALI ATTUALE- N.C.E.U. _ .
| Foglio : Plla_| Sub |_Zona Censuaria | Cat. | Classe | Consistenza Superficie cat, Rendita .

e | w2 éAI?é 1 6vani | ol iS600Mgesclse | gyg 9
L | BreESCOPErte 126,00mq | T
Vla degio Alvethna PT 1 -

m cF. 18

(dmtto di proprieta quota 1/4)
@D diritto di propriela quota 1/2) de cujus 05/01/2024

14 s
rinee ,."E
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come da rilievi esequiti (Allegati 05.a-b Rilieve fotografico 2022-2025; Allegato 06 Rilievo metrico)

Immohiie Tipo: Abitazione in ville e villini cat, A/7
COMUNE TARQUINIA (VT) loc. Marina Velca - Pian di Spille
INDIRIZZO Via degli Alvelhna 164/a PT-1

SUPERFICIE Sup. Catastale tot_ale = 136,00mgq
eschise aree scoperte = 126,00mg
CONEINI con: Via Aivethna sirada semiprivata interna al compransorio; p.lie 174 - 143 - 44

Il primo soprafluogo di accertamento e rilievi veniva eseguilo in data 30/06/2022, dalle 9:30 alle 12:3C, alla
presenza continua di parte attrice (CiRuham@io ¢ relativi TBRMAEE TP n; chaBim: CHDD
&8d (in qualita di madre di parte convenuta CiRuinBBNaldy ¢ figlia di parte convenutz il
provvista di defega in sostituzione del figlio assente), e relativo CTP Arch. (g,

Il bene. in esame, con accesso direlto da Via Alvethna n.164/a tramite cancello pedonale/carrabiie con
aperiura manuale dotato di comune serratura, cosfituente porzione di villing bifamiliare realizzato in strutiura
reticolare in c.a. e tamponature in muratura rifinita ad intonaco e tinteggiatura con coperture miste a falde
inclinate e in parte piana, disposto su due livelli (PT/P1) dotato di ampia corte/giardino sui tre fronti liberi di
affaccio e dotato di due portict sui fronti Nord ed Est af PT {di cui il secondo recante piccolo manufatto in
muratura con porta di accesso, costituente vano tecnico ospitante fa caldaia, in queila sede non accessibile
poiché chiuso a chiave di cui tuttavia le parti non erano in possesso} e due piccoli terrazzi c.d. “a tasca” al P1;

in detta circostanza risultava internamente composto da;

» PT: Soggiomo/pranzo con camino (=46,00mg), cucina (=8,60mgq), bagno di servizio (=2,75mg),

ripostiglic/sotioscala e scala di distribuzione (=4,80mq);

e P1: Disimpegno (=2,50mq), bagno principaie (=3,60mq), camera matrimoniale {=~16,60mg) con annesso
bagno “en-suile” (=3,40mq) e accesso a terrazzo (Nord), camera singola (in quella sede non accessibile
poiché chiusa a chiave di cui tutiavia le parti non erano in possesso), e altre due cameretle ricavate negli
ambiti sottotetto, direttamente comunicanti rispettivamente una (=16,50mg con accesso a terrazzo Est) con

il disimpegno, e una {=9,00mgq con accesso a terrazzo Nord) con la camera matrimoniale;

Allora erano emerse delie difformita, dal raffronto fra lo-stato dei luoghi rilevato e le documentazioni grafiche
urbanistiche e catastali estratte in archivi, riguardanti prevalentemente: /) al P1 le due camerette ricavate negli
ambiti sottotetio & dotale ciascuna di portafinestra di accesso ai rispettivi terrazzi, per cul si erano profilati
aumento di superficie interna utile: e modifiche di prospetti; i} al PT it manufalto in muratura con porta di
accesso, quale vano tecnico ospitante la caldaia. Inolire al P1 era stata rilevata nel terrazzo Esf una scala a
chiocciola di accesso diretto alla porzione piana di copertura lastrico solare {tuttavia non risultante praticabile
da progetto) e al PT eran¢ stale rilevate in corie/giardino delle superfici pavimentate realizzaie ad estensione

dei due portici ésistenti, di cui una ospitante un manufatio in legne ad Uso magazzine.
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Dal che, come da quesiti posti dal Giudice, scaturiva il deposito di note. di aggiornamento dello scrivente al
Giudice, che dunque sospendeva le attivita peritali nelle more dell'eventuale regolarizzazione delle difformita
emerse, i virtl della divisione di beni, in quelio stato non procedibile.

A seguito di esposto di parte atirice al Comune, fimmobile veniva fatto ocggetto di ordinanza sindacale di
messa in pristino e demolizione delle opere ritenute illegittime rispetto ai titoli edilizi rilasciati, Dopodiché
venivano eseguite le opere di messa in pristino e regolarizzazione allo state dei luoghi assentiti, ed eseguito
sopralluogo di accertamento da parte della Polizia Giudiziaria, con relativo verbale. Dal che il Giudice, a
seguito di richiesta delle parti, disponeva la ripresa delle attivita peritali, chiedendo al Cansulente nominato di

verificare la fattiva esecuzione delie opere e proseguire le aitivita di cui ai quesiti di cui all'incarico originario.

Il secondo sopraliuogo di accertamento e rilievi veniva eseguito in data 17/01/2025, dalle 15:00 alle 16:30,

o (assente ERubdaiiiedd) ¢ di paric

convenuta Qe BB (nel frattempo. costifuitasi in qualita di erede della madre

m deceduta nel gennaio 2024) e relativa CTP Arch. JARgaA® In tale circostanza s

prendeva atto che internamente il bene in esame risultava composto da:

alla presenza continua di parte attrice X

« PT:. Soggiomo/pranzo con camino (=46,00mg), cucina (=8,60mq), bagnho di servizio {=2,75maq),

ripostigliofsotioscala e scala di distribuzione (=4,80mq);

» P1: Disimpegno con ambilo destinato a guardaroba {=10,50ma) con accesso a terrazzo Est, bagno
principale (=3,60mq), camera matrimoniale (=16,60mg) con annesso bagno “en-suite” (=3,40mq) e

accesso a terrazzo (Nord), e camera singola (=11,60mq);

Inoltre si accertava I'assenza: j} al P1 della scala a chiocciola nel terrazzo Est di accesso diretto alla porzione
piana di copertura lastrico solare; i) al PT del manufatlo in muratura con porta di accesso, quale vano teénico
ospitante la caldaia; iif) al PT delle superfici pavimentate realizzate ad estensione dei due portici esistenti, e
del manufatto in legno ad uso magazzino.

Dunqgue, in tale circostanza si accertava l'adempiuta messa in pristing con rimezieni e demolizioni delle opere

difformi_precedentemente rilevate nel primo_soprallugge di accesso e rilievi (cosi come peraitro descritte nel

verbale di accertamento stilato dagli enti preposii, a cui si rimanda per ogni ulieriore eveniuale

approfondimento Allegato 03.b_Verbale adempienza PG)

Il bene in oggetto, ubicato su lotto di Sup. cat. = 500,00mq, risulta pertanto costituilo da costruzione composta
da soggiorno/pranzo, cucing, ripostiglio, n. 2 camere, n. 3 bagni é disimpegni per Sup, utile int. = 108,00mq e

Sup. utile ext (porticifterrazzi) = 27,00maq, oltre corte/giardino. Sup. = 390,00mg

S
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Complessivamente il bene si presenta per lo pil caratterizzato da superfici e finiture riconducibili al periodo
originaric di costruzione, cosi come in farga parte gli impianti eletirico, idrico-sanitario e riscaldamento. |
paramenti esterni rivelano interventi di manutenzione crdinaria di ripristino intonaci e tinteggiature, copertine e
finiture, che tuttavia non appaio recenti considerato anche il fatto che in parte le superfici di rifinitura esterna
ed alcuni elementi edilizi sono apparsi {nel 2022 e net 2025) in stato tale da necessilare nuove opere di

ripresa e ripristino. Nel complesso il fabbricato si presenta in stato di conservazione peco meno che sufficiente

(cd. scadente) presentando alcuné manifestazioni di patologie dovute ad infiltrazioni ed umidita per lo pit al
P1 (camere; bagno), derivanti con buona probabilita anche aila pregressa ed attuale mancata manuienzione
ordinaria delle superfici di copertura e det sistemi di smaltimento acque piovane ivi presenti, e in parte nella
zona gicrno al PT (dovute per lo pil alla mancata manutenzione ordinaria delle superfici e dei sistemi di
smaltimento acque piovane del terrazzo Est), ed essendo dotate di impianti obsoleti non pill conformi alle
normative vigenti (di cui non & stato possibile accertare nel complesso il corretto funzionamento nel corso dei
sopraluoghi}, con terminali componenti per lo pil risalenii alla cosiruzione ovvero ormai vetusti. La superficie
pertinenzisle esclusiva eslerna (Corle/giardino} in entrambi i soprallucghi era stata rilevata in stato di
manuienzione assente, in un caso (2022) con vegetazione particolarmente incolta, e recante una serie di
superfici pavimentate postume ad estensione delle pavimentazioni originariamente realizzate in dotazione ai
portici, in un caso (2025) con vegetazione in fase di ricrescita (seppur spontanea) a seguitc delle opere di
rimozione e demolizione esequite a fine 2023 in virll delladempienza dell'ordinanza sindacale di messa in
pristino e demolizione di porzioni interne e di alcuni manufatti esternt.

Il cespite oggetto di esame risulta iibicato in comprensorio residenziale di pregio costituifo a Consorzio, sito
in localita Marina Velca, Pian di Spille, nel comune di Tarquinia (VT) in area per lo pil rurale a poca distanza
dal litorale e a circa 7km dal ceniro urbano di Tarquinia, realizzato a partire dalla fine degli anni '60 &
composto da vari insediamenti edilizi con ville unifamiliari, villini biftrifquadri-familiari e fabbricati a schiera,
dislocati fungo vie semiprivate, ad uso esclusivo dei consorziati, dotato di attivita commerciali, di aree e spazi
a verde e tempo libero, campi sportivi e piscine, resort e campo da golf, oltre un servizio di guardiania con

portineria h24 all'ingresso, a cui si accede da via SP45 Litoranea e strada comunale delle Grottelle.

Quesito 2

accerti fi r_‘ngbr:ru'.'r? wafa deserizione atinale del bene (indirizzo, monero civics, piaiio, mterno, dati catastali e
canfini) ¢ gquella contenuia nella domanda evidenziando, in caso di rilevata difformiia:

w se i dati indicati in pignovamento non hanno mai identificeto immebile e non consenfone lo sua univocy
ifentificazione; b se { daii indicali in pighoramenio song erronei mu consentono {individuazione del bene; ¢ se
i daii indicati nella domanda, pur nen corvispondendo a guelli anuali, hanno in precedenza individuate
Limmobile rappresentando, in questo caso, la storin catasiale del hene.  Acguisivea ove e depeositare, e
mappe censuaric che egli ritenga indispensabili per la corretta identificozione del hene,

La descrizione dei beni nélla domanda di divisione risulta cordspondente aghi atli catastali e toponomastici vigenti.

Lo scrivente ha estratto le piante catastali e le mappe vigenti presso N.G.E.U. (Allegato 01.a-b_AdE Catasto}.

P
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FOCALE CALDAA A CUINON £ STATO POSSIBILE ACCEDERT POICHE" NESSUNA DELLE PARTI PRESENTE AL SOPRALIVOGO

DF ACCERTAMENTO ERA N POSSESSO DELLA CHIAVE DELLA PORTA (DAL CHE IN JALE SEDE St ERA CONCORDATA LA

MECESSHTA DI ESEGUIRE UN ALTRO SOPRALLUDGD CON FARBRO PER FORZATURA E SOSTITUZIONE DELLA SERRATURAL IL

LOCALE RISULTA REALIZZATO IN MURATURA £ SENZA PREVIA AUTORIZZAZIONE EDILIZIA OVVERQ NON RISULITAND

PRESENTE AGLE ATYE DI ARCHIVIO TITOLI ERILIZE B AUTORIZZAZIONT & NOME DEGL INTESTATART RILASCIATE DOPO A
LICENZA ORIGINARIA, DF CUI SOND PARTE COMPONENTE | PRESENTI ELABORATI GRAFICI, IN CUI L LOCALE £ ASSENTE,
PROFILANDOSE CUNQUE-QUALE MODIFICA DA REGOLARIZZARE PREVIO PERMESSC DI COSTRUIRE IN SANATGRIA

MANUFATTO IN LEGNO DI SUP 3,2M0 CIRCA, COPERTURA A FALDE INCLINATE D ALTEZZA COLMOC = 200M {CHE S
PRESUME DESTINATO A REPCSITO POICHE' CHIUSO ¥ NON ACCESSIBILE 1y STDE DI SOPRALLUDGO DI ACCERTAMENTO]
POSTO MEL GIARDING {CON VEGETAZIONE AL MOMENTD PER LOPIL IMPERVIAY, REALIZZATO INTERAMINTE N LEGKNO
3U BASAMENTC RAVIMENTATD, Si PRESUME, ANCHE £550 SENZA PREVIA AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IVED] SOFRA}
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Fig, 5 Unita immobiiiare Fg. 128 p.lia 27 Sub. 2 PT - Rilievo preliminare (2022}: in sede di pimo accesso song state rilevate difformita edilizie interne
con aumento.di superfici utlli dei sotiotetli, modifiche prospetiiche (portefinesire) e manufatli in muratura e legno estemi non atilorizzati. Tale siluazione
& pot veunta meno a seguito dj rimissione in pristino a fine 2023, accerlata poi nel 2025, come da rilisyo fotografice. e melrico a cul s imanda
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CARERA I CU NGH 7 STATO POSSIBILE ACCEDERE POICHE NESSUNA DULLE PARTI BRESENTE AL SOPRALILIOGD Mt
ACCERTAMENTO ERA W POSSESSD DELLA CHIAVE DFELLA PORTYA {DAL CHE i TALE SEDE 51 ERA CONCORDATA LA
NECESSITA D ESEGUIRE UN AUTRO SOPRALLUOGD CON FABBRO PER FORZIATURA E SOSTITUZIONE DELLA SERRATURA}

CAMERA REALIZZATA MEDIANTE LA DEMOLIZIONE DELLA PARETE DEL “GUARDAROPA". NEULA SUPERFICE
ORIGINARIAMENTE DESTINATA A SOTTGTEYTO NON ACCESSIRILE; DOTRTA DY UNA SECONDA PORTAFINESTRA ANCHE
£554 CRIGINARIAMENTE NON ESISTENTE D! DIMENSIONI PARE & CIRCA 1.31M0; AUTEZZE INTERNE DELUAMBIENTE
INCLUSE FRA 110CK € 365CM {MOQDIFICHT ESEGUITE SENZA PROVIA AUTORIZZAZIONE, UABUSC DOVMRAT ESSERE
REGOLARIZZATO MEDIANTE RIPRISTING ALLASITUAZIONE ORIGINARIA OVVERG SECONDQ QUANTZ PREVISTO
DAL COMUNME ASEGUITO DI ISTRUTTGRIA URBANISTICA DI SANATORIA}

CAMPRAREALIZZATA MEDIANTE UABERTURA OF UNA PORTA INTERNA, NELLASUPERFICIE BRIGINARIAMENTE RFSTINATA
A SOUIOTETTO NOK ACCESSBILE. DOTATA B UNA SECONDA PORTARNESTRA ANCHE FS5A ORIGINARIAMENTE NOK
ESISTENTE OF DIMENSIONT PARI A CIRCA 132 M0 ALTEZZE iNTERNE DELUAMBIENTE INCLUSE FRA 1100M £ 2760M
(MODHRICHE FEESUITE SENZA BRIVIA AUTORIZZAZIONE, UABUSO DOVRA' £S5ERE REGOLARIZZATO MEDIANTE
RIPRISTIND ALLA SITUAZIONE DRIGINARIA OVVERD SECONOG QUANTO PREVISTC DAL COMUNE A SEGUITO DI

ISTRUTTORIA URBANISTICA Di SANATORIA} rr
TEMOLIZION] MURARIE ESEGUITE PER LA
REAUZZAZONE DI PGRTE Di tNGRESSO E FINESTRE oy

PER LUTILIZZO DELLE SUPERFICI QRIGINARIAMENTE  §
DESTINATE A SOTTOTETTO NON ACTESSIBILE o

SCALA A CHIQECIOLA M. METALLG AFTA AL
RAGGIUNGIMENTO - DELLA CORERTURA LASTRICO
SOLARE iN PARTE PIANA (S) RITIENE ANCHE ESSO |
ELEMENTO EDILIZIC DA REGOLARIZZARE SECONDO
F REGOLAMENTI ViGENTl) Lhk
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Fig. 6 Unita immobillare Fg. 128 p.lla 27 Sub. 2 P1 - Rilievo preliminare (2022): in sede di primo accessa scno state rilevale difformita edilizie interne
can aumento di superfici utili dei sotlotetti, modifiche prospeftiche {portafinesire) & manufatti in muratura e legnio esterni non atlorizzall. Tale situazione
& poi veunta mene a-seguito di rimissione in pristino a fine 2023, -accertata poi net 2025, come da rilievo fotografics e metrice a cui si imanda
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Quesito 3

aceerfl, sully bose degli atti di provenienza, se gli immobili indicati nella domanda siano i proprieta dei
condividenti (o rientring nella successione oggetto di causa);

L'immaobile &.di proprieta dei condivident,

Quesito 4

proceda, ove necgssario, ad eseguive le necéssarie variazioni per aggiornanento del calasto pravvedendo. in
case i difformitd o mancanza di idonea planimetric del bene, alle sua correzione o redazione il
all wecatasramento delle wnite inmaobiliori non regolarmente accatastate (suive le ipotesi di modifiche non
conformi-agli strumenti urbanisticil;

L'immobiie in oggetto risulta accatastato ed individuato in pianta e mappale (Allegato 01.a-b_AdE Catasto}

Quesito 5

indichi Putilizzazione prevista dallo sirwinento webanistics comunale ed acquisisen, ove non depositas |
vertificati di destingzione urbanistiva (solo per | tervent) di cui all articolo 30 del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380;

P.R.G. approvato con Defiberazione G.R. n.3865/1975, Zona C espansioni residenziali Sottozona C5, Pdl
"Pian di Spille" convenzionato con atto Rep. 2163 del 20/07/1964 (Allegato 03.b_C.D.U.)

Quesito 6

Indichi la ponformite o meno delie costruzioni alle awiorizzazioni o concessioni amminisirative e !'esistenza o
meno di dichiarazione di agibilitd, ed v caso di difformitd o assenza di autorizzazions o concessioni sospenda
immediatamente le operazioni peritiii e ne dia comunicazione-al giudice;

Il bene in esame risulta assentito mediante Permesso di costruzione n. 2084 del 1974 intestato i
eRtaatmlods - 2o presentata domanda del 07/07/1973, e seguente Variante n. 2084/bis del

28/05/1980 intestata aw, in seguito a progetto presentalo i 09/04/1980, a cui
aveva fatto sequito Certificazione di Agibilita 03/06/1980 intestato a QRN ERERMIdbp.

in sede di sopralluogo eseguito il 30/06/2022 dallo scrivente eranc state rilevate delle difformita sostanziali a
causa delle quali lo scrivente aveva informato il Giudice, come previsto da quesito; dal che era scalurito i
provvedimento del G.|. datato 13/10/2022 di sospensione delle attivita peritali (vedi figg. 5-6 pagg. 14-15), (%

In data 25/10/2023 veniva emessa Qrdinanza Sindacale n°221 dal Comune di Tarquinia di demolizione e
messa in pristino deflo stato dei luoghi (cosi come da progetto assentito n. 2084 del 1874 e seguente Variante
n.2084/bis del 1980) per «realizzazione di locale tecnico, n. 2 camerelte, manufatto in legno e
ampliamento delle pavimentazioni in aderenza ai porticiy, a seguito della quate venivano eseguite [e
opere necessarie per ricondurre l'immobile alle stato urbanistico legittimato.

In data 17/12/2023 veniva eseguito il sopraliucgo di accertamento di adempienza della demolizione e messa
in pristino da parte da preposti del Corpo della Polizia Locale (Polizia Giudiziaria), attraverso cui dichiaravano
ie opere abusive rimosse efo demolite, stilando apposito verbale ed-allegando riprese fotografiche compiute in

tale circostanza (Allegato 03.d_Verbale accertamento PG).

(. normativa vigente non conserte-ip scioglimento défla comunione, & dunque la divisione, df beni immobili che si rivelino ilegittiny, ovverc
difformi awvero in generale afflitti da abis! non regolanzzati cwero sanatl, A fal fine dsulta quindf propedetitico ripristinare lo stafo di legitlimita efo
conformita del bene, prima di procedere con la divisione & ia vendila,
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Il Giudice allora, a seguito di richiesta delle parli, aveva disposto la ripresa delle operazioni peritali dello
scrivente, che dunque aveva eseguito. un nuovo sopralliogo di accertamente presso I'immobile in data
17/01/2025 al fine di procedere con la stesura del presente ejaborato e |a stima del valore di mercato del

bene, cosi come ripristinato a seguito delle opere di cui sopra. Alfatiualitd Iimmobile si presenla dungue

regolarizzato allo stato assentito dai titoli edilizi estratti in archivio ed alleqali alla presente. Non risultano in

archivio edilizio altri titoli edilizi ritasciati dal Comune dopo il 1980 ovvero, secondo quanto dichiarato dal

Comune, non risultano dopo tale data dichiarazioni, segnalazioni o comunicazioni riguardanti Fimmabile.

Quesito 7

acoerti se innohbile & libero ¢ secupato; acquisisea il titolo legitiimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se osso ha date certd anteriore alla trascrizione della domanida; verifiehi se risultano registrali
presso [ 'nfficio del vegisira degli atti privati, contratti di locazione ¢fo se riswltinog connmnleazioni alla locale
autoritg di pubblicy sicurezza af sensi dell'wrt. 12 del D4, 21 warzo 1978, 1.39, convertito in L. 18 maggio
F978. nd 91, quulora risultine contratti di locazione opponibili-alla procedura indichi la dara di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sio ancora pendente il refative giudizioy valuti lo rispondenza del canone al
vatore di mereato al momento della vonclusione del contraito e, in caso negativo lu differenza rispetto a tale
varlore,

Non risultano registrati contratti di locazione, L'immobile & usato a scopo turistico-stagionale dai condividenti,
Compravendita del 26/06/1980 Notaio Alessandro Marini di Rema Rep. n. 57492 registrato in data
08/07/1980 n. 3751 serie L vol. 170 trascrittc a Civitavecchia il 17/07/1980 nn. 5525/4354, da RSAGRe®
CRABIRD - 0ta 1, ciascuno.
Donazione del ‘[3/01/20(}1 Notaio Roberto Ciancarelli di L'aguila Rep. 98432/29001 registrato il
01/02/2001 n. 298 frascritto a Civitavecchia il 30/01/2601 nn. 804/537 dam 8propria quota di

proprieta %) ai nipoti iERsASIReBalRatey (qucta ¥ ciascuno).

Quesito 8
ove gli immobili sione occipatl dal coniuge separato o dull’ex conjuge di ung delle parti acquisisea il
proveedimento oi assegnazione della casa coniugale;

Nan sussiste.

Quesito 8

Tndichi Pesistenza sui heni di evenfuall vincoli ariistiel, stoviet, alberghieri di inalienabilité o di indivisibilita:
indichi Uimporto anmue delle spese fisse di gesdone o di mamnenzione, le eventuali spese straordinarie gia
deliberate, anche se il relative debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagaie negli
wltimi due anni anreriori alla date della periziay rilevi Desistenza i divind demaniali (di superficie o servith
pubbliche), censi, livelll o wsi civici evidénziando se vi §ia stata gffrancazione, ovvero yuantificando ofi
evertuall oneri di affrancazione o viscatto; anche In tal case ne dia mmediala conunicazione al giudice
sospendendo ie operazioni di copsulenzu

I bene in oggetto

» non & gravato da diritti- demaniali o usi civici (Allegato 03.c_Attestazione Usi Civici)

« non & gravato da vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiliia ¢ di indivisibilita;

» & individualo in aree soggetie a vincoli passaggistici, artt. 134 e 136 D. Lgs 42/2004: vaste localita con

valore estetico tradizionale, bellezze pancramiche, apposto con D.M. 18/01/1977 (Ailegato 03.6_C.D.U.}
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& parte componente comprensorio residenziale consortile:
in data 23/01/2025 lo scrivente aveva richiesto alle parti documenti e dati consortifi riguardanti le porzioni

millesimailt delle pardi comuni del comprensario in capo allimmobile, gl importi delle spese ordinarie

annuali, di eventuali spese straordinarie gid approvale, ed eveniuali pendenze debitorie deil ultimo biennio,

Parti convenute riscontravano con un propric resoconto scritto, in allegato a PEC del 30/01/2025
{rasmessa dait'Awv, Wa risconitro della richiesta dallo scrivente, con indicate varie spese
sostenute sia da iQendaaabelfi sia da (oMl futtavia fra quelle indicazioni ed imporii erano
riportate una serie di voci non afferenti la rchiesta dello scrivente e le risposte ai quesiti posti dal G.I. (che
dunque non sono riportate in questa sede) fatte salve quelle relative alle spese consortili sostenute:

o W quota proprieta 25%: «rismardo il Consorzio, nell‘anne 2024, M fiat
pagate: 141,49 euro in data 05/10/2024 ¢ 141,49 ewro in data 03712/2024, per un totale
annitg Consorzio di 282,976y,

o W quota proprieta 50%: wriguardo i dati a noi riportati nell’inventario dal
Ccmce!lieremm data 27/02/2024 (rg2176/24), si ¢ a conoscenza dei seguenti debiti
inevasi dall” NAAGMRARo . (0missis) 4) richiesta pagamento quote consortili per I'esercizio
202372024 per un importo di 357,96 euro. Manca documentazione per quote consortifi
inerenti all’anno 202472025 che si presume essere 563.94 euro)»

Si precisa che allo scrivente con il resoconto non song state inolirate anche le ricevute di bollettini efo

bonifici relativi ai pagament suddetti, dunque le inforrazioni si restituiscono cosi come pervenute,

Parte attrice riscontrava tramite PEC in data 28/01/2025 dell §AuRi@MMaRAeMe di aver provveduto a
richiedere direttamente al Consorzio un'attestazione inerente le suddette informazioni richieste, e di essere
in attesa di riscontro. In data 03/02/2025 perveniva tramite PEC dem il riscontro
mediante cui it Consorzio informa che in capo all'immobile «non ¢i sono millesimi ma punti; ai sensi
dell’ari. 13 dello statuto al lotto 16474 sono atribuiti 5,50 punti; non ¢i sono spese anniiali fisse
ogni anno Uassemblea approva il biluncio preventivo, variabile di anpo in anno, proposto dal
CDA»; «Si certifica che il sig. W() in regola con il pagamento dei contribufi
consortili fino alla data del 30/04/2025 relativamente al suo 25%. Si precisa che sul lotie pende

ancora un residuo debitorio» Sirimanda a Allegato 07.a_Documentazione consortile 2025,

Lo scrivente, ritenendo utili le informazioni rese tuttavia non del tutlo esaustive, a beneficio delte parti e per
fornire maggiori specifiche al G.l., ha ritenuto opportuno inoltrare in data 03/02/2025 istanza di
approfondimento in merito allo state debitorio al Consarzio di Piani di Spille, da cui & dungue in attesa di

riscontro; si confida di poter restituire le informazioni attese entro i deposito della relazione in stesura finale.
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Quesito 10

vahii se il bene sia suseentibile di separazione in nana senza che lu divisione comporti spese eccessive,
ritevanti ppere i modifica, détermini vnerose serviti reciproche o limiti i godimento, ovvero incida
semsthitmente sul valore dei beni e proceda, in caso i valurazione positiva, allu formazione del progetio di
divisione, individuando 7 singoli loui o i valore i ciascune di o essi (procedendo ove necessario
all'identificazione del nitovi confini e alla redazione del frazionamento aflegando alla reluzione estimaiiva | tipi
debitaniente approvati dall'Ufficio Teenico Erariale) ¢ tewendo conto delle quoie dei singoli comproprietari ¢
prevedendo gli eventuall conguugli in denare. In caso conirario, proceda alla stima dell intero compendio
esprimendo compivtamente i giudizio di indivisibiliia evenfualmente anche alla luce di guanto disposto dall'art.
377 epoc dall art, 846 c.c. e dalla L3 gingno 1940, n. 1078;

Il bene non & suscettibile di separazione in natura.

Quesito 11
dica se é possibile vendere 1 beni in uno o pin lotti; provweda, in quest'uliimo caso, alla foro formazione
procedends (solo previe autorizzazione del Giudice) all identificazione dei nuovi confini ed alla reduzione del
Srizionamento; alleght, in gquesto caso, alle relazione estimariva @ tpi debitoimente approvati dall” Uflicio
Tevnico Erartale;

[l bene & vendibile in UNICO LOTTO.

Quesito 12

In ogni cuso determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criferio di stima ¢
analitica descrizione defla letteratura cui si é farto riferimento, calcolando la superficie dell immobile,
specificando quella commerciale, calcolando il valore per meiro quadre e i valore complessivo, operando g
opportune decurtazioni sul prezzo di stima’ considerando lo state i conservazione dell'tmmobile ¢ come
apponibili alla procedura i soli contratti di locazione ¢ i pravvedimenti di assegnazione al coninge aventi daia
eerta anferiore alle dura Ji traserizione della domanda ('assegnacione delln casa coniigale dovrd essere
ritenuta opponibile nei lnit df 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non {rascritta nei
pubblici registri ed dnleriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con proveedimento successivo alla data di traserizione della domanda, sempre opponibile se traseritia
in data ameriore alle data di trascrizione defla domanda, in guesto caso Uimmaobile vervd valiato come se fosse
et nuedd proprieta); Vespeito esporvd analiticamente gli adeguamenti ¢ l¢ corvezioni della stina, ivi compresa
la correzione del valore di mercate praticata per Uassenza della garanzia pei vizi del bene venduia, ¢
precisando tali adeguamenti in maniery distinia per lo stato di uso e df manutenzione, lo siata di possesso, |
vineoll e gli oneri ghridici nan eliminabill nel corso del procediniento esecurivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolie;

» Superficie commerciale {per la stima di sup. utile e consistenza si rimanda alla risposta al Quesito 1)

Fg128 P.lla 27 Sub. 2 | Ragguagliamento (DPR n138/1998) | Sup.ragguagliata
Superfici principali 100% =126,00 mg
Accessori diretti 25% = 10,00 mg
Superficie commerciale = 136.00mg
Intestatario Quota di proprieta
Ya
Ya

« Metodo utilizzato per I'individuazione del pit probabile Valore di mercato

La procedura seguita per la Valulazione Estimativa di Mercaio ail'atiualita in riferimento agli immobili in
oggetto & quelfa riconducibile alle previste modalita peritali di stima immobiliare mediante I'analisi dell'area in
cui il fabbricato risulta edificate, I'analisi della consistenza globale al momento delf'atto di valutazione, analisi
(OMI) det mercato immobiliare attuale riguardo al territorio del comune di appartenenza, fe normative e le

pubblicazioni costituenti dottrina in materia, la comparazione-fra i suddetti immobili ed altri ad essi equiparabili

PO
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per localizzazione, dimensione. ed aspetto globale, oltre all'analisi di tutti gii elementi in proprio possesso.
“Valutare e stimare il valore che un Subject possa avere all'atto di compravendiia significa
valutarne e stimarne il Valore di Mercato (Market Value) “corrispondente alla somma di denaro a
cui il bene potrebbe essere compravenduto, al momento della stima, fra un compratore ed un
venditore entrambi interessati alla transazione, in assenza di interessi particolari, dopo
un 'adeguata commercializzazione, assumendo che entrambe le parti agiscano liberamente,
prudentemente ed in modo informato”. | Market Comparison Approach & #f metodo piu diffuso nella
fattispecie, trattandosi di bene immobile ordinario. -Solitamente la ricerca del pitl probabile valore di mercato di
un bene (subject) viene effettuata con procedimento analitico/sintetico. Si effetiua una stima per valori unitari
applicando alla- superficie- dell'unitd immoebitiare | prezzi medi riscontrati rispetto beni (comparables) con
caratierisiiche simili situate nella medasima zona di localizzazione. |l suddetto valore viene fissato effetiuando
ia media aritmetica dei valori accertati con procedimenti diversi, analiico e sinfetico comparativo. I
procedimento di stima & stato pertanto applicato al compendio in esame secondo i seguenti criteri e con la
scorta (descrittiva non esaustiva) del D:P.R. 138/98 “Norme tecniche per la determinazione della superficie
calastale delle unitd immoblliari a destinazione ordinaria” e ss.mm.ii., della UN/ 10750 e ss.mm.ii,, del
Provvedimento Agenzia delle Entrate 27/07/2007 “Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per
la determinazione del valore normale dei fabbricali”, di cui allAd. 1, comma 307, deila Legge 27/12/2006,
n.296 (Legge Finanziaria 2007) e ss.mm.ii., delfAllegato 2 del “Manuale Banca Dati delf OM! dell'Agenzia dei
Territorio per la valutazione della consistenza degii immobili urbani”, "Linee guida ABI per la valulazione degli
immobiii in garanzia delle esposizioni creditizie, varie ed eventuali dotirine vigenti in materia.

E’ stata. presa in considerazione Ja superficie forda rilevata in sede di sopralluogo a cui sono state addizionate
le superfici omogeneizzate esclusive accessorie per Sup. Comm. = 136,00mg, a cui sono stati applicati |
valori di seguito esaminati.

Partendo dalie analisi economiche del mercato immobiliare effettuate dalAgenzia del Territorio banca dati
quotazioni OM/ riguardo alle quotazioni medie comunali (1°semestre 2024, uitimo di riferimento pubblicate
alla data di redazione della presente, vedi immagine pagina seguente) nel territorio del comune di Targuiina si
& fatto riferimento alla fascia di identificazione dellimmobile in esame: Fascia/zona E1 Zona Suburbana
Tarquinia Lido/Marina Velca, Microzona calastale 2, Tipologia prevalente Ville e Villini, 1 VdME&mq per
immobili in stato conservative pill frequente di zona, dal OM| identificato come Normale, risulta 1.400,00 <V
€/mg > 2.100,00 - con V medic €mg = 1.750,00€/mg (nella fattispecie in oggetto non si ritiene pertinente

considerare le quotazioni indicate in riferimento agli immobili in stato "Ottimo”)

OMI Vi = 1.750,00€ x 136,00mq da cui V= 238.000,00€

Vnu = VdMmin + (VdMmax - VdMmin) x K con K = (K1 + 3x K2)/4
Vnu = 1.400,00 + (2.100,00€ - 1,400,00€) x 0,30 = 1.610,00€

Vnu = 1,610,006/mg x 136,00mq da cui Vn = 218.960,00€

Ty
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Risultazg interrogarione: Anne 2024 - Semastie 1

Provineia W LG

Tomane;
Fastiadzona: -« RAEHA LKA
fodite dizena: ¥

Migszona catuslsbe v 2

Tipoiagia prevalente:  die v

THestinaginne! Hes dar Ay

Y

Fig. 12 - Quotaziont OMI 1° semestre 2024

Tali valori sono da ritenersi di orientamento in sede di vatutazione immobiliare per il fatto che derivang dalle
analisi semestrali del mercato compiute dall'Osservatoric OMI dellAgenzia delle Entrate, ma non possono
ritenersi dei tutto esaustivi. Come anche detftato dalla pili diffusa dotfrina in materia di Estimo e Stima
Immobiliare, tali dati sono relativi a parametri da ritenersi generici e subordinati ad una certa flessione poiché
non prendono ovviamente in considerazione le specificita di ogni caso di stima, che solitamente vanno ad
influire per eccesso o per difetto sul Vu €/mg. Inoltre, le analisi detl'Agenzia si riferiscono ad immbili ritenuti in
stato di conservazione NORMALE, quello medio cioé fra Ottimo e Scadente.

Si & dunque proceduto sulla scorta anche delie quotazioni det Borsino Immobiliare della zona di ubicazione

dellimmobite, riguardanti Ville e villini (vedi immagine pagina seguente):

VdM €/mq min: 1.347,00€; VdM €/mq medio; 1.651,00€; VdM E/mq max: 1.956,00€

BI Vu= 1.651,006/mq x 136,00mq da cui V = 224,536,00€
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Fig. 13 - Quotazioni Borsing Immobiliare 2024/2025

iy

et ]
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

«r
i
~
=
)
o]
7
<
5]
o
2
o
o
&z
=
™
]
o
o
o
0
P
o
=]
=]
i
P
©
<
<
&
&
=
@
)
©
o
O
Y]
=
<
a.
&
(&)
1w
o
Ly
@o
]
o
<
o
a3
o
2
]
o
54
i
Q
fard
o
i
=
a
=
lid
<<
o
o
B2
]
£
=




25

Per procedere alla stima dei valori unitari @ stata atluata f'analisi di mercato degli immobili di zona, allo
scopo di accertare i prezzi di compravendita attuali per immabili similari, risalenti allo stesso periodo di
costruzione ovvero con caratteristiche e peculiarita analoghe a quello in oggetto. Per determinare il valore
hanno quindi fornito ulteriore supporto le indagini effettuate sul mercato immobiliare della zona e I'analisi
comparativa rispetto ai valori che si sono registrati per immobili defia stessa tipologia e simiare ubicazione nel
territoric comunale, Sufla scorta delle verifiche effeftuate sia presso le pil note e qualificate agenzie
immobiliari presenti sul territerio comunale e limitrofo, sia mediante la consultazione di pubblicazioni
specializzate in materia, si sono presi a campione immobili con caratteristiche il pili possibile simili ai bene in
esame. Da quanto e stato possibile acquisire, i prezzi dei villini in zona Marina Velca variano all'incirca fra =
1.735,00€/mg e = 2.500,006/mq

n || CAMERE | BAGNI | CUCINA | SUP. ggfgg:fé P.i‘f_‘fm foRRDT[E’O CLIMATO | STATO | ema

113 4 2 AC. | 150 sl Si S i BUONO | 197000
211 5 3 s [0 | s NO sl Si BUONO | 2.300.00
3 (2] 4 2 s | 185 | si NO S i NORMALE | 1.735.00
4 2] 4 2 R NO 8t i BUONO | 240000
5 (2] 4 2 NS NO sl ; BUONG | 2.390.00
§ 2] 4 3 AC | 120 | s NO S| § BUONG | 2400.00
7121 3 3 st |10 | al 5 B i NORMALE | 2.130,00
8 2] 3 5 A | 85 sl St s i BUONO | 2.500,00

Aifini del procedimento di stima, attraverso il metode parametrico per campioni pilt simili possibile e localizzati

nelle immediate vicinanze & stato rinvenuto un VdMu medio €/mg: = 2.200,00

Vlocali VdMu medio €/mq = 2.200,00 x.136mq con VdM = 299.200,00€

Nella tabella seguente si riportanc in sintesi in valori sin qui rinvenuti

Tipologia immaobile Fonte Valori di mercato €/myq Valore medio-€/mq
| oM Min. 1.400,00 = Max. 2.100,00 1.750,00 €lmg
Fg. 120 PJa 27 B Min. 1.347.00 = Max, 1.956,00 1.651.00 €/mg
uo. Cocal Min. 1.735,00 + Max 2.500,00 2.200,00 €lmg

Facendo un raffronto tra le risultanze dei Valori di Mercato fin qui ricavati, si rilevano tievi differenze fra OMi e
Bl, e piti sostanziali per i campioni di compravendite attuali,

Va peraltro tenuto conto che I'area indagata, comprensorio consortile con servizio guardiania h24, golf club e
servizi vari per sport, tempo libero e acquisti, &€ composta da immobili eterogenei, per lo pill derivati da
interventi progettuali privati, con alcuni lotti caratterizzati da ville uni-bifamiliari di particolare pregio e valore

architettonico.

E' state quindi adottato il procedimento per “correttivi”. Al fine di operare la valutazione sia attraverso il

metodo “comparativo” sia “analitico”, risulta necessario analizzare le specificitd localizzative, posizionali,
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tipologiche intrinseche sia del Subject sia dellarea urbana in cui esso si trova, affinché possano essere
comparabili e guantificabili in termini percentuali, quindi inserite quali dati utili nei vari calcali propedeutici alla
determinazione del valore di mercato pit probabile, Partendo dal prezzo medio riscontrabile per immobili
aventi caratteristiche e localizzazione similari a quelii in esame sono state analizzate e determinate quelle che
intervengono principaimente nell'apprezzamento dei beni e che pertanto ricoprono una certa incidenza nella
determinazicne del valore finale. Tali caratteristiche nel metodo analilicc sono rappresentate con coefficienti
variabili (cosiddetti correttivi ovvero punti di merito/demerito, recanti valore massimo quaiora esse risultino di
grado otlimo} da applicare al valore unitario €/mq per determinare il valore deil'unjta immobiliare esaminata. Si
elencano di seguito in sintesi ie macrospecificita ritenute determinanti, in relazione ai correttivi come diffusi in

dottrina e letteratura, sulla scoria dell'analisi descrittiva dei beni dettagliata nella risposta al Quesito 1

Fabbricato; Unita immobiliare

» Tipologia architettonica/Vetusta/Ubicazione nel tessulo urbano/Contesto ambientale/Conservazione;
s Panoramicita/Prospeitilluminosita/Orientamento/Esposizione;
o Ailre caratteristiche Intrinseche/Conservazione/Funzionalita complessiva/Conformita; Dotazioni

Intervenendo |'applicazione dei correttivi di merito/demerite direttamente infrinseci al compendio.in esame
si & ricavato:

Vu €/mg = 1.650,00€ con VdM = 224.400,00€

Report procedimento di stima
Analizzando | valori ricavati e sin qui descritti, si nota che i Vu relativi sono distinti da un “range” che appare
influenzato dagli effetti che le oscillazioni del mercalo generano rispeito alle quolazioni ufficiali.

Siriepileganc dunque gli esiti emersi dal procedimento analitico:

a. Vu medio OMI = 1.750,00€

b. Vnu OMI = 1.610,00€

¢. Vnu Borsino Imm. = 1.651,00€

d. Vu campione parametrico locale = 2.200,00€
e. Vu corretlivo = 1.650,00€

Sulla scorta di tutte le analisi fin qui compiute e dettagiiate circa fa fatlispecie, si & ritenuto dunque
ammissibile tener conto di un valore che coniugasse ragionevalmente le quotazioni OMI, le quotazioni Bl e il
mercato immebiiiare, dunque le peculiarith estrinsechefinirinseche del caso di specie e prevalentemente lo
stato di conservazione e le manutenzioni occorrenti, cosi come sin qui dettagliate, individuanda il valore Vu =
1.550,00€/mq guale piu ragionevole e congruo con tutte fe caratteristiche ed analisi sin qui riportate, per sup.

comm, 136,00mgq con VdM = 210.800,00€. A questo importo si reputa opportuno decurtare un importo

]
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nellordine di 10% ritenuto prudenzialmente ammissibile per eventuali vizi occulti, con. VdM = 189.720,00€

arrotondato a VdM = 190.000,00€ guale valore di mercato pil probabile in piena proprieta.

Bene | Mg 3 " €img ~ Valore V-
Fg. 128 P.lla 27 Sub. 2 - A7 136,00mg 1.550,00 210.800,00€
Decuriazione per eventuali vizi occulli 10%
Valore di mercato in piena proprieta al netto delle detrazioni e decurtazioni 189.720,00€
Valore di mercato in piena proprieta al netto delle detrazioni e decurtazioni - arrotondato 180.000,00€
Intestatario Quota di proprieta
(47.500,00€) ¥
(47.500,00€) ¥
(95.000,00€) ¥

CAPITOLO 6 - CONCLUSIONI E ALLEGATI
i sottoscritto C.T.U. ritiene, con la presente relazione composta di 27 pagg. e di 15 allegati tecnici
documentali sotto elencati e svolta in modo esaustive, compiuto ed imparziale, di aver bene e fedelmente
adempiuto sin qui lincarico conferitogli e rimane a disposiziene dell'lll.me Giudice e delle parti per qualsiasi

eventuale chiarimento occorrente,

Allegati documentali integranti a relazione peritale:

» Allegato 01.a AdE Catasto 2022 (gia depositato nel 2022)

» Allegato 01.b AdE Catasto 2024

» Allegato 02.2 AdE Conservatoria 2022 {gia depositato nel 2022)
» Allegato 02.6 AdE Conservatoria 2024

e« Allegato 03.a Urbanistica (gia depositato nel 2022)

¢ Allegato 03.6 C.D.U.

» Allegato 03.c Attestazione Usi Civici

« Allegato 03.d Verbale accertamento P.G.

o Allegato 04 Verbali sopralluoghi 2022-2025

s Allegalo 05.a Rilievo fotografico 2022 (gia depositato nel 2022)
o Allegato 05.0 Rilievo fotografico 2025

* Allegato 08.a Rilievo preliminare 2022 (gia depositato nel 2022)
o Altegato 06.5 Rilievo metrico 2025

o Allegato 07.a Documentazione consortile 2025 (Oftaviani Alessio)

e Allegato 08 Note e Relazione preliminare (gia depositato nel 2022)

03/02/2025, Cerveteri {(Rm)
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