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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

Bellinguer n. 20. Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali del

Comune di Flumicinoe al foglio 743, particella 388, sub. 52.

oo ok

PREMESSA ED INCARICO

Il sottoscritto, Paolo Bartoleschi geometra, nato a Tarquima il

25/01/1979, con studio a Tarquinia in Piazzale Europa n. 3, iscritto

all’Albo dei Geometri della Provincia di Viterbo con il n. 1217 e

all’Albo dei C.T.U. presso il Tribunale Ordinario di Civitavecchia,

mominato Consulente Tecnico d’'Ufficio dal Giudice dell’Esecuzione

del Tribunale Ordinario di Civitavecchia Dott.ssa Alessandra Domimci

in data 21/02/2023 nella Procedura Esecutiva N. 145/22 R.G.E., ricevuta

ec in data 22/02/2023

ha ricevuto il seguente articolato quesito:

I) verifichi, prima di ognt altra attivitd le complete o della docunentagonedi cu

all ‘art 367, 2° comma cpp.c. {estratto del cataste e certificati delle iscriziom

trasorizioni relative all Tmmabile pignorato effettiate nei venti annl anteriori a

la

trascrizione del pignoramento, oppure certificato notqrile attestqnte e risulta

e

delle visure catastali e der registri immabiliari) segnalande immediatamente

gidice ed af creditore pignorante quelli mancanti o inidanei;

2) effettus, di concerto con i custode Pesame prelinminare dello documentagioned

cut all’art 567, co.2% cp.c., avendo cura di precisare:

- In primo Iogo se il creditore procedente abbia aptato per il deposito d

3
o,

certifieati della Conservatoria dei RRIL sulle iscriziont e trascrizioni grava

53

sul bene pignoraio. fi guesio caso deve indicare, con riferimento @ clascuno de
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

vumobill piznoratt se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un peria

pari ad almeno venti anni q ritroso dalla trascrizione del pisnoramento e g

state richieste in relazione o cigscun soggetto che risulti proprietario (sul

scorta dei pubblici registri immobiliari) per i periodo consideratose la

certificaziane delle traseriziont fsiq a favare, che contra) rizsalga sing ad wn a

di qequisto derivativo od originaria che siq stato trascritta in date entecedente

a7

almena venti anmi la trascrizione del pignoramento e sia state richiesta

1

relazione a cigseun sageetta che risulti proprietaria (sulle scarta dei pubbl

g

registri immobiliari) per il periodo considerato.

oppiire:

se il creditare procedente abbia aptato per i deposito di certificazione notary

sostitutiva. i guesto cqso [esperta deve precisare in riferimento a clascuno de

tnmobill pignarati se queste risalge smo ad wn atta di acquisto derivative

ariginario che sia stato trascritto in date amtecedente di almeno venti anni

trascrizione del pisnoramento.

-Inn secomlo luoga se il creditare pracedente abbia depositato estratia catasta

attuale (relativa cinéd alla stuazione al giormo del rilascio del docrmenta)

Uestratto catastale storico festratto che deve riguardare il medesimo perio

preso wm considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: i periado ci

sina alla data dell’atta di aequisto derivative od originario antecedente

1

almerno venti annt la trascrizione del pignoramenta).

Nel caso di depasito della certificazione notarile sostitutive, ['esperto de

precisare se 1 dati catastali attucli e storict degli mmmobili pignorati sia

indicati nella detta certificazione.

- In terzo Ioga ['ecsperto deve precisare se i creditore procedente abbi
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

depositato il cestificato di stato civile dellesecutato In difetto, [Vesperto devs

pracedere all immediate acquisizione dello stessa.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre 1w sede di control

preliminare ['esperto deve aoquisire i cenificato di matrimonio rilasciato d

Comune del luaga 1 ol sia stata celebrata, con mdicaziaone delle annataziony

margine. Laddove risulti che alla date dell’acquisto [esecutato fosse coniug

1 regime di comunione legale ed i pignoramenta Mon sia state notificato

af

coniige  compraprietario, esperta indicherd tale circostanza ol credito

procedente ed al G.E.

#) predisponga, sulle base dei documenti in attiflelenco delle inscrizioni e dells

trascrizioni  pregimdizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domand

siudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

) predisponga, sulle base dei dacumenti in aiti, [elenco sintetico dei differe

trasferimenti di praprietd nel ventennio : es. tizio ha acguistato i bene da ¢

con atto di compravendita/donazione! ereditd { accettazione trascritta o men

Caio ha acguistata 1 bene da Sempronia con atto di traseritto il-

0) acguisivea ['atto di provemienza ultraventennale (ave wnon risultante del

documentazione in atti);

) descriva, previo necessario gccesso mnsieme al custode, [ Tmmabile pignorat

i

mdicando  dettagliatamente:  comuune, localitd, via, mumera civica, zog

plana,interno, caratteristiche tnterne ed esterne, superficie {calpestabile) tn m

confini e dati catastali attiali, eventuall pertinenze, accessari e millesimi di pa

g}

comunt (lavator, soffitte comuni, locali &i sgombero, portinena, rscaldame

]

ece.), avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell immabile

I

relazione all’qrt. 10 DLP.R. 63371972 ¢ se la vendita immobiliare sia soggetia
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LV.A., avvero nel caso di immabili abitativi, dica i CTU se passa sussistere

passibilitd di esercizio dell’opzione LV.A. per 'imponibilitd LVA. essendo g

I{#

trascorsi 1 3 anni dall witimazione della costruzione o del ripristino;

7) Accerti la conformita tra la descrigione attuale del bene(indirizzo, numerg

clvica, pilane, wmterna, dati catastali ¢ confinije guells contemita  ne

pienormento evidenziando, in caso di rilevate conformitd: a) se 1 datt indicati

I

pignoramento non hanno mai dentificato Uimmabile e non consentana la s

wnivace identificazione; b) se 1 datt indicati w1 pismoramenta sana errangl

consentono individuazione del bene; ¢) se { dati indicaii nel pignoramento, g

LLF

nan corrispondenda a guelll attisall, hanno i precedenza mdividisato [immob

tle

rappresentanda, i guesto caso, la storia catestale del compendio pignora

comunale; acguisisca, ove non depositaie [e mappe censuarie che egli riten

mdispensabili perla corretta identificazione del bene;

B) Proceda, ove necessaria, ad eseguire le necessqrie varingoni pe

Uageiornamenta del catasta provwedenda, in caso di differmitd o mancanza

bd

planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed accatastamento de

wiitd mmobiliari non regalarmente aceatastatfzalva le ipatest di madifiche no

conformi agli strumenti wrbanistici);

W) Indichi ['wtilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ave n

[

depasitati, 1 centificati di destinadone nurbardstica (sala peri 1 terreni) di cu

all ‘articolo 30 del D.P.R. 6 giugro 2001, n. 380, dando prove, in caso di manc

io

rilascio di detta dacumentazione da parte dell Amministrazione competente, de

relativa richiesta;

I0) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzaziont o concessiy

#i

amministrative ¢ [‘esistenza o meno di dichiqrazione di agibiitd. In caso

s
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

costruzione realizzate o madificate pwvielagone dells novmutive urbanisticy

ediliio descriva dettagliatamente lq tipologia degli abusi risconmtrati e dica

[illecito sig stato sanata o sig sanabile ai sensi dell ‘articolo 36 del decreto 4

FPresidente della Repubblica del 6 givgno 2001, n.380 ¢ gli eventisali casti de

stessa; verifichi Veventuale presemtazione di istanze di condonamdicanda 1

soggetto istante ¢ la normative tn forze della quale Vistanza sia stata presenta

a)

lo stato del procedimenta, 1 costi per il conseguimento del titola in sanatormie

gventuall ablaziont gid corrisposte o da carrispandere; verifichi in agni casa,

fini delle dstanza di candono che [aggindicatario possa  eventualme

presentare, che gli immobill pignorati s1 troving nelle condiziont dell ‘articolo 4

D}

comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 avwero dall’art. 46, com

quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.38

O.:

specificando il costa per il caonseguimento del titolo 11 sanatoria;

I} verifichi lo stato &f eventuali procediments giudiziart relativi al bene pignorato)

I2) accerti se immobile & libero a occupato;acqsisisca 1l titolo legiitimante 1

possessa o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anterng

alla trascrizione del pignoramenta; verifichi se risultano regigtrati pres

{ufficio degli atti privati contratti &i locazione efo ge risulting comunicazions ¢

locale auitoritd i pubblica sicurezza of sensi dell'art. 12 del DL 21 marzo 1 9]

M. 39, comvertita w1 L. 18 maggia 1978, n. 191, Oualora risulting cantratiy

1

locazione apponibili alla procedura esecutiva tndichi la date di scadenza, la d

i

fissata per i ridascio o se sia ancora pendente i relative gindizioveluti I

rispondenga del canone uf valove di mercato al momento della concliusione d

el

contratto &, in cusoe negative, Iu differenza rispetto o tale valore

I3) ove immobile siq accupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitg
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

esecutato gogaisisenil pravvedimento di assegnazione della casa contugale;

U4} indichi ['esistenza sui beni pignorati &F eventuali vincoli artistici, storig

.
-

alberghieri di alienabilitd o di imvisibilitd; ndichi importe annuo delle spd

fisse di gestione o di mamtenzione, le eventuali spese straordinarie g

deliberate, anche se i relativa debito non sia ancora scaduta, le eventuali spq

condomiall non pagate negli wltimi due anni anteriori alla date della periz

'(I,'

willevi esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitic pubbliche), cen

I
o,
B

fvelli 0wzt eivili evidenziando se vi sia stata affrancazione o riscatta;

I 5appurt, sulla scorte della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all ‘ay

della natifica di pisnoramento la parte esecutata era intestataria deglt immobili

pignorati 1 forza df wn atto regolarmente trascritto, indicando gli eventi

proprietari wdivist. ndichi, w1 guesto caso, se [Tmmobile ¢ pignarato solo p

quote. Valiai se lo stesso sia suscettibile di separazione i natura e, proceda, |t

questa caso, alla formazione delprogetto di divisione, individuanda i singoli lot

e il valore di ciascuno di essi {procedendo ove necessario all Tdentificazione 4

misovi confini ed alla redezione del frazionamento allegandeo alla relazio

FIe

estimativa 1 tipl debitamente approvatt dell ' Ufficia Tecnica Erariale) e tenen

conto delle quote dei singali comprop rietari e prevedendo gli eventuatbrguagli

in denara In caso contrario, proceda all ostinms dell‘tntero compendio pignarat

esprimenda compidamente il giudizio di indivisibilitd eventialmente anche a

la

luce di quanto disposto dall’art. 577 cp.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giug)

1040, n. 1075;

F6) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in una o pi lottiproweds in

quest uwltimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzqzio

del Giudice dell’esecuzione) alltdentificazione dei nuovi confini ed a
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redazione del frazionamento; alleghi, n questo caso, alla relazione estimativ

tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

I 7) deterndni || valore dell tmmobile con espressa e compiuta ndicazione d

o

criterio di stima e analtice descrizione della letteratira cui st & fatti riferimern

calealando  la superficie dellimmabile, specificanda  quelle  commercia

caleolando i valore per metra quadro e il valore complessivo, operando

apportune decrtaziont sul prezza di stima considerando o stato di conservazio

FIe

dell ‘tmmabile ¢ come opponibili alla procedira esecutival soli contratti df

locazione qventi data certa anteriore alla data di trascriziane del pignoramenty

se contratti di durata superiore of nove annt, apponibili nei limiti del noven

dallinizio della locazione, ove non trascritti prima del pignoramento qi se

51

dell’art 2025 c.c.;

i provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente all iscrizione

K1

ipotece del creditore procedente a dei creditori intervenuii;

Uesperto esporrd analiticamente gli adesuamenti e le correzioni della stima,

precisando tall adeguaments w1 maniera distinta per gli oneri di regolarizzazio

urbanistioa, fo stato di usa e di mamitenziane, lo stato di possessa, ivineali ¢

onert giuridict non eliminabili nel corso del procedimenta esecutiva, nonché g

le eventisali spese condaminiaell msalute;

DISPONE

Altrest che ['esperto estimatore

— #tilizd per [a redazione dell ‘elaborato perttale il modello pubblicato sul sy

ige]

dell Intestato tribunale nella sezione documenti- esecuziont mmmabiliar

- dnvii, @ mezo di posta ordinaria a poste elettronica, nel rispetto della normaty

anche regolamentare, concernenmie la sotioscrizione, la trasmissione e
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ricezione dei documents wiformaticl e teletrasmessi, capia del proprio elabor

ige)

ai creditori procedenti o intervents, al debitare, anche se non costituito, ed

af

custode eventualmente naminato, almenaventa giorm prima dell'udienza flssat

per Pemissione dell'ordinanza di vendite ai sensi dell'articolo 369 cp

aszesnanda alle parti un termine non superiore agindicd ciorm prima dell

predetta udienza per far pervenire, presso s1 lui note di osservazione al propit

elaborata;

— depositi in formata telematico, almenodiect gior prima delludienza flssata e

art.269 cp.c per lemissione dell'ordinanza di vendita, 1l proprio elabor

pentale, campleta di tutti gli allesati di seguito mdicati. A tal fine all'ite

della cd “busta telematica” che sard depositata dall’esperto, atta princip

sard costituito dalla perizia di stima i versione wtegrale firmata digitalmenty

come allegati dovranno essere inserii:

A) le planimetrie degli immobili ed una congma documentazione fotografica ¢

idoneamente i raffisurs;

B) una versione della perizia di stima redatta w conformitd alla direttiva o

Garante per la protezione dei dati personali del 722005 (G n47 a

25.2.2008), ossia ung capia dell’elaborata senza indicazione delle generaly

del debitore e di osmi altra dato personale idoneo a rivelare ['identitd

quest’ultima e di eventuali soggerti terzi (quali 1 proprigtari di parzio

immobiliari confinanti con i bene dell” esecutata ovwera 1 camproprietari) n

previste dalle legge ¢ comungue eccedente ¢ non pertinente rispétto o

pracedura di vendita;

C) un foglio rigssuntive di tati gli identificativi catastali dei bent periziaty, |i

farmato .rif o world.zip;
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D) una separata ¢ succmtae descrizione del lotto, avvera dei lottt formati {opn

indicazione dello stata di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, nella

quale sard mdicata tra altro anche i contesto 1 cul gli stessi somo ubicatl,

secondn la schema consuete per la pubblicazione dei bandi di vendga

mmabiliari) w1 farmata .rtf o warld zip;

E), F) ece... altri atti eventualmente acquisiti, indicando nel nome del file di che

tipo di atto si trata {es; atta di provenienza; certificato di agibilitd).

— Intervenpy ol ndienza fissata ex art. 369 cp.c. per emissiaone dell'ardinanza b

vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incaricq e

depasti 1 quell ‘accasione copia cartacea della perizia e dei relativi allegati.

— Inoltre & stato chiesto & CTU di velutare o congruitd del canone di affity

=]

previsto nel contratto di locazione stiprlato tro RO - |

* ok ok ok ok

con decreto del 10/10/2022 il G.E. ha disposto il rinvio per le audizioni

dei creditori e delle altre parti all'udienza del 21/02/2023, poi prorogata al

19/09/2023 ore 10.45.

Esternamente allo studio tecnico del CTU sono state svolte le operazioni

appresso indicate riferite all’oggetto della perizia:

- 03/04/23 Fiumicino presso I'imm obile di causa: previ accordi con il

custode, effettuato l'accesso congiunto, eseguito il rilievo metrico e

fotografico di due su quattro immobili;

- 29/06/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Tecnico: previo accesso atti

depositato con pec al protocollo del Comune di Fiumicino, effettuate

ricerche propedeutiche per rintracciare i titoli edilizi;
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- 29/06/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Stato Civile: acquisite

informaziom utili sullo stato civile dell'esecutato;

- 13/07/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Tecnico: ulteriore accesso

agli uffici per concludere le ricerche di regolarita edilizia ed urbanistica,

acquisiti documenti in copia.

- 10/08/23 Fiumicino presso I'immobile di causa: previ accordi con il

custode, effettuato un ulteriore sopralluogo congiunto con accesso ai due

unmobili che mancavano, eseguito il rilievo metrico e fotografico.

L O O

Tutto cid premesso il CTU sottopone alla cortese attenzione del Giudice

dell’Esecuzione — Dott. Alessandra Dominici — la presente relazione di

perizia tecnico/estimativa d’ufficio.

ook ook

QUESITO J)

® COMPLETEZZADELLA DOCUMENTAZONE IN ATTT

Esaminando il fascicolo in atti, il C.T.U. constatava la completezza della

documentazione in atti con la presenza del Certificato Notarile (ai sensi

dell’art. 567, c.p.c.) redatto in data 22 settembre 2022 dal Dottor Giorgio

Castiglione, Notaio in Bologna (BO).

o s ok

QUESITO 2)

® VERIFICHE PRELIMINARI DELLA DOCUMENTAZIONEIN ATTT

Esaminato il Certificato Notarile e la documentazione in atti, il C.T.U.

recisa che:

-le ricerche delle iscrizion pregiudizievoli per ciascun bene oggetto di
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pignoramento si estendono per un periodo pari ad almeno venti anni a

ritroso dalla data del pignoramento;

—le ricerche delle trascrizioni, sia a favore che contro, risalgono sino ad

un titolo trascritto in data antecedente di almeno venti anni la

trascrizione del pignoramento stesso;

-1 dati catastali identificano coerentemente l'immobile oggetto del

pignoramento.

® STATOCIVILE

Dalle ricerche esperite presso Ufficio Stato Civile del Comune di

Fumicino risulta che l'esecutato & divorziato con atto di divorzio davanti

all'Ufficiale di Stato Civile del Comune dio Fiumicino in data

28/05/2020, mmnato a Roma dove ¢'é I' atto di matnimonio Originale .

ook ook

QUESITO 3)

® FELENCODELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLY

Dall’esame del Certificato Notarile del Dottor Giorgio Castiglione e a

gseguito delle ulteriori verifiche esperite dallo scrivente a carico del

compendio immobiliare oggetto della presente procedura sono state

rilevate, nel periodo di riferimento, le seguenti formalita per iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli:

-~ Iscrizione di ipoteca volontaria, formalita n. 3933 del

26/03/2010, registrata alla Conservatoria di Roma 2 , a favore

della RO c contro 'esecutato, derivante da concessione a

garanzia di mutuo.

— Iscrizione di ipoteca volontaria, formalita n. 17920 del
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

25/09/2009, registrata alla Conservatoria di Roma 2 , a favore

della FEEEOR®M ¢ contro la Monsampolo — Societa a

responsabilitd limitata, derivante da concessione a garanzia di

mutuo.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 2816 del

27/01/1976, registrata alla Conservatoria di Roma 1, a favore

del Comune di Roma e contro la PG

BE® cravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalitd n. 38054 del

09/11/1977, registrata alla Conservatoria di Roma 1, a favore

del Comune di Roma e contro la PG

B cravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 5653 del

19/03/1999 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la [

BOE® cravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 6400 del

27/03/1999 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la [t

BOE® cravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 6897 del

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia H
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21/03/2000 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la [

B® cravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 24494 del

30/07/2003 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la it

B cravante su porzione di terreno da cui poi

ha derivato il lotto edificato.

Convenzione edilizio, formalita n. 34269 del 02/10/2004

registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore del Comune

di Fiurmicino e contro NSO IO

B cravante su porzione di terreno da cui poi ha derivato il

lotto edificato oltre ad altro.

Atto unilaterale d'obhlige edilizio, formalita n. 25147 del

27/06/2006 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la GOttt
BSOS cravante su porzione di terreno da cui poi

ha derivato il lotto edificato.

Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 29184 del

30/07/2003 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la

B oravante sul lotto edificato.

Atto unilaterale d'obhlige edilizio, formalita n. 31111 del

01/08/2007 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia H
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del Comune di Fiumicino e contro la

BSOS cravante sul lotto edificato.

— Atto unilaterale d'obhligco edilizio, formalita n. 34268 del

30/09/2008 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la Rttt

B e oravante sul lotto edificato.

- Regolamento di condominio, formalita n. 16545 del

23/05/2012 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del SN ¢ coiro i

condomini compreso l'esecutato.

- Trascrizione di pignoramento immohiliare, formalita n. 32633

del 30/06/2022 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a

favore della [ OROOaOaOaad ¢ contro l'esecutato, gravante

sui beni oggetto di perizia.

L O O

QUESITO 4)

® PROVENIENZA

Gli immobili sono pervenuti all'esecutato per atto di compravendita a

rogito Notaio Avvocato Nicola Cinotti, Rep. n. 132897 — Rac. 50665 del

23/03/2010, formalita n. 11228 del 26/03/2010 registrata alla

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2 (ALLEGATO

“E1™), tramite il quale I'esecutato ha acquistato in regime di separazione

dei beni dalla RO |2 piena proprieta degli

immobili oggetto di perizia.

A sua volta alla societa venditrice gli immobili pervermero, nella loro
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precedente e diversa consistenza ed identificazione catastale, per fusione

di societa per incorporazione a munistero Notaio Cinotti Nicola del

18/12/2002 rep. 104312, formalita n. 1123 registrato alla

Conservatoria di Roma 2 in data 16/01/2003 (ALLEGATO “E2)|

dalla societs RO

L O O

QUESITO 5)

® PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

La provenienza ultraventermale coincide coni  seguenti titoli:

- per atto a rogito Notaio Paolo Silvestro Rep. 2236/542 del

25/01/1982, trascritto a Roma — Servizio di  Pubblicita

Irmmobiliare di Rom 1 all'articolo Reg. Part. 5850 — Reg. Gen.

7680 del 03/02/1982 (ALLEGATO “E3a”), tramite il quale la

SIS (s> _dalla

_ con sede a Milano parte dei terreni su

cui sorge il complesso condominiale dove insistono anche gli

immobili oggetto di perizia;

- per atto a rogito Dottor Nicola Lombardo, coadiutore del Notaio

Andrea Giuliani, Rep. 48178 del 09/12/1974, trascritto a Roma —

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rom 1 all'articolo  Reg.

Part. 53250 — Reg. Gen. 66437 del 23/12/1974 (ALLEGATO

“E30"), tramite il quale 12 TSI TOTOTOTO

B ccquisto dalla NI
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Milano parte dei terreni su cui sorge il complesso condominiale

dove si trovano gli immobili oggetto di perizia.

ko ok ok ok

QUESITO 6)

® DESCRIZIONE DELL'MMMOBILE PIGNORATO

A) Ufficio a piano terra, int. 1, di un edificio condominiale, dotato di

ascensore, sito in Fiumicino (RM), in Via Enrico Bellinguer n. 18.

Censito all'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Ufficio Territorio Servizi Catastali del Comune di Fiumicino al foglio

743, particella 388, sub. 17. L'immobile é dotato di un 1 ocale

cantina al piano mterrato, int. 1, censito all'Agenzia delle Entrate,

Direzione Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali

del Comune di Fiumicino al foglio 743, particella 388, sub. 77.

B) Box auto al piano interrato, nt. 7, di un edificio condomimale, dotato

di ascensore, sito in Fiumicmo (RM), in Via Enrico Bellinguer n. 20.

Censito all'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Utticio Territorio Servizi Catastali del Comune di Fiumicine al foglio

743, particella 388, sub. 51 .

C) Box auto al piano interrato , int. 8, di un edificio condominiale,

dotato di ascensore, sito in Fiumicine (RM), in Via Enrico Bellinguer

n. 20. Censito all'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di

Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali del Comune di Fiumicino

al foglio 743, particella 388, sub. 52.

® CARATTERISTICHE ESTERNE ED INTERNE

I CONTESTO
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-La citta di Fiumicino, prossima all'aeroporto intemazionale Leonardo

Da Vinci, € servita anche da un porto in darsena fluviale di linea,

turistico e peschereccio, ed & collegata alla Capitale da servizi

ferroviari metropolitani e da arterie primarie che la connettono anche

alla rete autostradale e al GRA;

—gli immobili in esecuzione ricadono n una nuova zona urbanizzata di

Fiumicino, prossima al Municipio, in posizione strategica rispetto ai

principali collegamenti verso la Capitale e verso l'Aeroporto.

-I1 compendio in esecuzione si trova compreso in un contesto di

edifici, a prevalente uso non residenziale, ben curato e ben servito.

. FABBRICAT O “EDIFICIO C”

- Graziosa palazzina articolato su complessivi tre piari fuoriterra oltre

al piano interrato occupato dai parcheggi coperti, box e cantine.

-complessivamente l'edificio si presenta in ottime condizioni con

facciate in parte rifinite ad intonaco e tinteggiate ed in parte rivestite a

cortina di mattone rosso;

- copertura piana non praticabile;

-1l condomino & dotato di ascensore;

-1l piano interrato € raggiungibile anche da un comodo ingresso camraio

con cancello ad apertura automatica dal civico n. 20;

LE UNITA IN CONCRETA ESECUZIONE:

A) Ufficio (ALLEGATO “Al a):

—pareti interne e soffitti, intonacati e tinteggiati, di colore bianco in

tutte le stanze;

-porte in legno tamburato, noce;
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O Geom, Paolo Bartoleschi — PE N°M5/2022 RG.E - Tribunaledi Civitavecchia

-finestre e portefinestre in alluminio nero antracite dotate di

doppiovetro;

-pavimentl: parquet a listori stretti posati in parallelo a correre di

colore noce in tutte le stanze fatta eccezione del bagno in grés grigio

cemento;

-rivestimenti nel bagno con piastrella ceramica rettangolare colore

marroncina chiara;

-bagno completo dotato di sanitari di porcellana bianca;

—dotato di climatizzatori per il riscaldamento e il raffrescamento;

- impianto elettrico sfilabile sottotraccia dotato di dispositivo salvavita;

~finiture interne in genere in buono stato conservativo;

-internamente il locale ufficio é diviso da una parete vetrata installata

senza autorizzazioni l'argomento é trattato nel QUESITO 10) —

paragr afo CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONIO CONCESSIONE

~l'ufficio € servito di un ampio e comodo balcone dove si trovano

anche i motori esterni del climatizzatore.

A) Cantina (ALLEGATO “Al b):

-piccolo vano al piano semnterrato con pareti interne realizzati con

elementi a vista e soffitto con solaio prefabbricato, tinteggiati di

bianco;

-porta di ingresso in lamiera zincata;

-internamente si notano passaggio di tubi di scarico e di mandata

dell'ac qua riconducibili agli impianti condominiali;

-pavimento in cemento industriale.

B) Box interno 7 (ALLEGATO “A 2):
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-comodo box al piano seminterrato, a pianta rettangolare, regolare, con

pareti interne realizzati con elementi a vista e soffitto con solaio

prefabbricato, tintegeiati di bianco;

-pareti interne realizzati con elementi a vista e soffitto con solaio

prefabbricato, tinteggiati di bianco;

-porta di ingresso basculante in lamiera zincata;

-internamente si notano passaggio di tubi di scarico e di mandata

dell'acqua riconducibili agli impianti condominiali;

pavimento in cemento industriale;

-dotato di impianto elettrico e di illuminazione a vista in canali.

C) Box interno 8 (ALLEGATO “A 3):

-comodo box al piano seminterrato, a pianta rettaneolare, regolare con

una ulteriore stanza adiacente destinata a locale di sgombero perché

dotata di un accesso stretto per il passaggio di un veicolo ordinario,

tale stanza sugli elaborati approvati ¢ separata dal box interno 8 ed é

destinata ad un pit ampio Locale Tecnico, la modifica & avvenuta

genza autorizzazioni, l'argomento é trattato nel QUESITO 10) -

paragr afo CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONIO CONCESSIONE

-porta di ingresso basculante in lamiera zincata;

-internamente si notano passaggio di tubi di scarico e di mandata

dell'acqua riconducibili agh impianti condominiali;

-pavimento in cemento industriale;

—dotato di impianto elettrico e di illuminazione a vista in canali.

®*  CONSISTENZA (S UPERFICIE CALPESTABILEIN METRI QUADRAT;’

La consistenza di seeuito riportata, rappresentata nelle allegate
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lanimetrie serie (ALLEGATO “A™), ed & quella corrispondente alla

situazione legittimabile ottenibile a seguito degli interventi di sanatoria,

I'argomento & trattato nel QUESITO 10) — paragrafo SANABZITA

AMBIENTI SUP.NETTA % DIOMOGEN. SUP. VIRT.
A) UFFICIO
LOCALE UFFICIO mgq 31,25 100% my 31,25
BAGNO my 4,50 “ myj 4.45
Totale superficie utile di calpestio -~ - mq 3570

- accessori da omogenizzare

BALCONE mq 16,65 35% myj 5,83
CANTINA mg 5,00 25% mgq 1,25
Totale superficie ragguagliata - - ---—~-~- - mi 42.78

B) BOX AUTOINT. 7

BOX AUTO mq 20,10 100% mg 20,10
Totale sup erficie ----- - - - -\~ -~~~ -~~~ ~~~—~——___ mq 20,10
C) BOX ATUTO INT.8

BOX AUTO 1 20,10 100% mgj 20,10
Totale superficie utile di calp estio ------—--——- mq 20,10

- accessori da omogenizzare

RETRO myq 12,60 35% mgj 441
Totale superficie ragguagliata ---------——————- mq 24,51
® CONFINI

LoTroA) — UFFICIO

- vano scale;

- altra Umta Immobiliare int. 2;
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salvo se altri.

LoTTo.A) — CANTINA

- corridoio condominiale;

- altra Unita Immobiliare cantina int. 2;

- altra Unita Immobiliare ;

salvo se altri.

LoTToB) — BOXINT. 7

- altra unita immobiliare box mt. 8;

- area di manovra condominiale;

- altra unita immobiliare box mnt. &;

salvo se altri.

Lorro C) — BOX INT. 8

- altra unita immobiliare box int. 9;

- area di manovra condormniale;

- altra unita immobiliare box int. 7;

salvo se altri.

® DATT CATASTALIATTUALY

A) Il locale ufficio & censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Corrune di  Fiumnicino al

foglio 743, particella 388

sub 17, categoria A/10, classe 1, consistenza 2 vani catastali, rendita

€ 1.358,28 (ALLEGATO “Cla”), plammetria catastale in atti dal

13/01/2009  (ALLEGATO *“C2a”). La cantica al foglio 743

particella 388, sub 77, categoria C/2, classe 3, superficie catastale 5
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mq, rendita € 13,69 (ALLEGATO “C1b"), planimetria catastale in

atti dal 13/01/2009 (ALLEGATOQ “C2b”);

B) Il box interno 7 risulta censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Comune di Fiumicine, con i seguenti identificativi:

foglio 743, particella 388, sub 51, categoria C/6, classe 2, superficie

catastale 19 mq. rendita € 98,13 (ALLEGATO “C3™), planimetria

catastale in atti dal 13/01/2009 (ALLEGATO “C4™;

C) Il box interno 8 risulta censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Comune di Fiumicino, con i seguenti identificativi:

foglio 743, particella 388, sub 52, categoria C/6, classe 2, superficie

catastale 32 mq. rendita € 165,27 (ALLEGATO “C5™), planimetria

catastale in atti dal 13/01/2009 (ALLEGATOQ “C&™).

® MILLESDMMT DI PARTT COMUNI

Le parti comuni sono quelle ordinarie del fabbricato. Del complesso

residenziale. T millesimi a carico del compendio pignorato sono cosi

ripartiti;

— ufficio:  22.25/1000 parti  comuni, 13,80/1000 ascensore e

111,79/1000 acqua;

cantica: 0,515/1000 parti comuni, 0.81/1000 ascensore;

box int. 7: 1,958/1000 parti comuni, 3,078/1000 ascensore;

box int. 8: 3,298/1000 parti comum, 5,184/1000 ascensore,

® PRECISAZIONIPER L'IVA

Al fimi della cessione dell'mmmobile in oggetto si precisa che non
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sussistono le condizioni per la possibilitd di esercizio dell'opzione TVA

er l'impomibilita IVA, in quanto la vendita € soggetta a imposta di

registro.

oo ok

QUESITO 7)

® CONFORMITA PIGNORAMENTO

I dati riportati nel pignoramento depositato nel fascicolo telematico

consentono l'identificazione del bene e sono conformi con quelli che

risultano dalla documentazione a cquisita.

ook ook

QUESITO &

® CONFORMITA CATASTALE

T.e unitd immobiliari in esecuzione risultano comrettamente censita

all’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Roma — Territorio —

Servizi Catastali — Catasto dei Fabbricati del Comune di Fiumicino e

regolarmente rappresentata nella planimetria catastale.

o s ok

QUESITO 9)

® DESTINAZIONE URBANISTICAE VINCOLY

Il fabbricato in cui si trovano gli immobili in esecuzione, ricade nella

“Zona residenziale — di ampliamento e ristrutturazione edilizia -

Sottozona B3a” — del PRG Comunale vigente e disciplinata dal P.P.E.

denominato  Fiumicino Centro “ISOIATO STAZIONE”. Non sono

resenti vincoli di natura storica, paesaggistica (PTPR) o naturalistica.

* ok ok ok ok
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QUESITO 1)

® CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONTO CONCESSIONT

L'edificio, di cuil gli immobili di perizia sono parte, & stato costruito a

seouito del rilasci del P.d.C. 141/2006 del 20/07/2006 e successiva

variante con P.d.C. 172/2007 del 29/08/2007 relativi la costruzione di un

complesso condomimale di complessivi tre edifici (Edificio A; Edificio

B; Edificio C). Ulteriore variante che ha coinvolto 1'Edificio C, su cui

insistono gli immobili oggetto di perizia, & stata approvata con il P.d.C.

221/2008 del 16/10/2008. Successivamente con il P.d.C.226/2008 sono

state approvate modifiche che ricuardavano sostanzialmente gli edifici A

e B. L'Ufficio comunale non ha rintracciato 'agibilita prot. n. 14166 del

24/02/2009, citata nell'atto di acquisto rogito Notaio Avvocato Nicola

Cinotti, Rep. n. 132897 — Rac. 50665 del 23/03/2010, formalita n.

11228 del 26/03/2010 registrata alla Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Roma 2. Anche ulteriori ricerche hammo avuto esito

negativo.

Sermpre nell'atto come sopra identificato viene dichiarata la fine lavori

depositato al Comune di Filumicino con prot. n. 3687 del 20/01/2009.

Dal confronto degli elaborati allegati al titolo abilitative (ALLEGATOQO

F“F1'™) con le planimetrie rilevate dello scrivente CTU, si riscontra una

sostanziale corrispondenza fatta eccezione per:

—nel locale ufficio internamente & stata realizzata una parete vetrata

che di fatto divide due distinte aree di lavoro;

—nel box auto interno 8 risulta una difformita di distribuzione interna e

di consistenza con ampliamento per fusione di una parte del locale
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tecnico adiacente.

® SANARILITA

Risultano inapplicabili le previsiom dettate dall'art. 40 della Legge 47/85

e ss.nmum.il. ovvero art. 46 del DPR 380/2001 in quanto le ragion del

credito per cui si interviene (atto di pignoramento depositato nel

fascicolo telematico) sono successive all'entrata mn vigore della citata

Legge ed anche alle successive proroghe.

Le difformita descritte nel paragrato CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONI

0 CONCESSIONI sostanzialmente risultano sanabili a seguito di wma

sanatoria edilizia.

Si ritiene perd probabile la necessita dell'approvazione condominiale per

le modifiche della sagoma ampliata del box interno 8, anche se venduto

accatastalo nella consistenza rilevata dallo scrivente CTU, di fatto ha

coinvolto parte di un volume originariamente destinato a spazio

condominiale come volume tecnico anziché parte del box auto interno 8.

- ABUSI SANABILI A SEGUITO DI SANATORIA EDILIZIA

Le difformita rilevate, consistenti in una diversa posizione dei

tramezzi con cambio duso di una porzione del locale tecnico

condominiale in locale di sgombero privato, sono riconducibili a

interventi di manutenzione straordinaria di opere interne  sanabili

mediante presentazione in Conmmne di una CILA i Sanatoria in base

all'art. 6bis, comma 5, del D.P.R. 380/21 e ss.mm.ii. L.a sanatoria

prevede il pagamento di una sanzione pecuniaria.

® DETERMINAZIONE DET COSTI DI RIFRISTING E DI SANATORIA

Sandatoria edilizia — art. 6bis, comma 5 del DPR 380/01
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Le opere difformi rilevate sono sanabili mediante presentazione di

CILA in Sanatoria in base all'art. 6bis, cormmma 5, del citato T.U. del

2001. D1 seguito 51 computano sommmariamente 1 costi:

UFFICTIO Lotto A):

- Sanzione stimata (minimo di cui DPR 380/01, art. 6bis ) -€  1.000,00

- Spese tecniche per pratica edilizia compresa IVA, diritti comunali e

contributi come per legge: -—-------m-ecmmemece e e—- € 1.500,00

Totale costi Lotto A) £ 2.500,00

BOX INTERNO § Lotto C):

- Sanzione stimata (minimo di cui DPR 380/01, art. 6bis ) -€ 1.000,00

- Spese tecniche per pratica edilizia compresa IVA, diritti comunali e

contributi come per legge: ~-==-==---mmmmmmem e ceeceeeeeeeee € 1.500,00

Totale costi Lotto C) €  2.500,00

* ok ok ok ok

QUESITO 1)

® STATODF EVENTUALI PROCEDIMENTT GIUDIZIALT

A seguito delle ricerche esperite presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari non sono state riscontrate trascrizioni che possano aver

enerato procedimenti giudiziali in corso oltre a quelli gia emersi nella

resente procedura esecutiva.

L O O

QUESITO 12)

® SITUAZIONE DEL POSSESSO- OCCUPAZIONE

All'attualita l'ufficio e la cantina sono utilizzati da persona diversa

dall'esecutato, che lo occupa mn qualta di titolare di contratto di
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sublocazione sottoscritto in data 25/01/2021, come rilevato dal Custode

Giudiziario. I due box invece sono nel possesso ed in uso dell'esecutato.

EE I

QUESITO 13)

® TITOLO DI QCCUPAZIONE DEL CONTUGE — EX CONIUGE

Il caso non sussiste.

ook ook

QUESITO 14)

® INDICAZIONE DI EVENTUALI VINCOLY

Il compendio pignorato non & soggetto a vincoli artistici, storici o

alberghieri.

Non risultano trascritti vincoli di malienabilitd o mdivisibilita, diritt

demaniali o diritti da usi civici fatta eccezione degli atti d'obbligo edilizi

1a citati.

® INDICAZIONE DELLE SPESE CONDOMINIALY

L'Amministratore di condominio, su richiesta dello scrivente ha fornito il

riepilogo delle scadenze delle spese a carico del compendio pignorato e

risultano complessivamente pari a € 10.210,58 (ALLEGATO “GI1™).

[noltre si allega il piano di riparto delle spese deliberate per l'amno in

corso (ALLEGATO “G2").

L O O

QUESITO 15)

® SITUAZIONE DELLINTESTATARIO QUOTE PIGNORATE E DIVISIBILITA

Al momento del deposito del pignoramento nel fascicolo la parte

esecutata era intestataria del bene in forza dell'atto di acquisto  formalita
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n. 11228 del 26/03/2010, in regime di separazione dei beni, rilevato nella

nota di trascrizione.

[l pignoramento riguarda quattro unita immobiliari ben distinte (un locale

ifficio al piano terra, una cantina e due box auto al piano interrato;

appare economicamente vantaggioso formare tre lotti composti uno dal

locale ufficio con cantina accessoria e due dai due box auto.

Hode ook

QUESITO 16)

® INDICAZIONE DEILOTTI D ’ASTA

Lotto A)

Ufficio a piano terra, int. 1, e l ocale cantina al piano interrato, int.

1, in palazzina condominiale denominata edificio C, sito m Flumicino

(RM), in Via Enrico Bellinguer n. 18 Censiti allAgenzia delle

Entrate, Direzione Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi

Catastali del Commne di Fiumicino al foglio 743, particella 388, sub.

17 lufficio e sub. 77 la cantina.

L otto B)

Box aute al piano interrato, int. 7, in palazzina condominiale

denominata edificio C, sito in Fiumicino (RM), in Via Enrico

Bellinguer n 20. Cemnsito allAgenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali del

Comune di Fiumicino al foglio 743, particella 388, s ub. 51.

Lotto C)

Box auto al piano interrato, mt. 8, in palazzina condominiale

denominata edificio C ., sito in Fiumicino (RM), in Via Ernrico
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Bellinguer n. 20. Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali del

Comune di Flumicinoe al foglio 743, particella 388, sub. 52.

oo ok

QUESITO 17)

® STIMA

CONSIDERATO che la presente stima ¢ stata disposta dall’autorita

iudiziaria nell’ambito di una procedura esecutiva finalizzata a mettere

in vendita 1l compendio pignorato per ricavame il corrispettivo

monetario sul libero mercato.

CONSIDERATO che la determinazione dell’importo a base d’asta per

I’alienazione delle umta smmobiliari verra effettuata equiparando 1l

rezzo di vendita del bene all’aspetto economico del pit probabile

valore di mercato.

COERENTEMENTE con la letteratura cui si1 € fatto riferimento (si

citano 1 seguenti testi. FONDAMENTI DI ESTIMO TEORIA B PRATICA DELLA

s 1998 Editore Bulgapini Firenze — 1A PERIZIA DI STIMA DEGL]

iMMoBIL 2003 Maggioli Editore — CORSO DI BCONOMIA ED ESTIMO 2003

Hoepli — METODI DI STIMA IMMOBILIARE 2011 Dario Flaccovio Editore —

WANTIALE QFPERATIVO DEGLI STANDARD DI STIMA IMMOBHIARE 2013 Wolters

Kiluwer Italia — ESTIMO IMMOBILIARE, PRINCIPI DI STIMA E METODI DI

VALUTAZIONE 2020 Ad Megora s.v.l.5.).

WVISTA la natura dell'immobile, si ritiene di poter procedere con una

stima sintetico-comparativa incentrata sull’individuazione di parametri

werificabili in zona per edifici similari e sul prezzo per umta di superficie
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€mq (ewro a metro quadrato utile), rintracciato comparando i1 dati

acquisiti con l'interrogazione di agenzie immobiliari di zona e rilevati i

dati di archivio dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia

del Territorio, da adeguare alle particolarita del bene in concreta

valutazione.

VISTE le caratteristiche tutte dell'immobile cosi come fin qui rilevate,

descritte, documentate e fotografate con particolare riferimento a:

UBICAZIONE

La citta di Finmicino , prossima all'aeroporto intemazionale Leonardo

Da Vinci, ¢ servita anche da un porto in darsena fluviale di linea,

turistico e peschereccio, ed € collegata alla Capitale da servizi ferroviari

metropolitani e da arterie primarie che la comettono anche alla rete

autostradale e al GRA. L immobile ricade all'interno dell'insediamento

urbano nmuovo, in un ambito caratterizzato da edifici con destinazione

produttiva, ricettiva, in prossimitd del Municipio, in un contesto  ben

curato e servito da diverse attivita commerciali e servizi .

ESPOSIZIONE

L'ufficio ha una sola parete finestrata, orientata verso nord-ovest, ma

dotata di ampie finestrature che rendono 'immobile ben luminoso.

Gli altri locali sono situati al piano interrato.

CONSISTENZA

L'ufficio ha una superficie utile calpestabile di mq 35,70 oltre alle

superfici accessorie costituite dal comodo balcone, pari a mq 16,65, e

dalla cantina di mq 5,00.

I1 hox auto interno 7 ha una superficie utile calpestabile dimqg 20,10
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I1 box auto interno § ha una superficie utile calpestabile di mq 21,10

oltre alle superfici accessorie del locale deposito-sgombero dimq 12,60.

STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE

Gli immobili appaiono ben conservati.

DEFINITE

Lotto A) un totale superficie di mq 42,78, ottenuta sommando alla

superficie utile calpestabile la superficie ragguagliata degli accessort;

Lotto B) un totale superficie di mq 20,10, pari alla superficie utile

calpestabile;

Lotto C) un totale superficie di mq 24,51, ottenuta sommando alla

superficie utile calpestabile la superficie ragguagliata degli accessori

Per quanto detto

SIHA IL SEGUENTE CONTEGGIO

L otto A)

MQ 42,78 x €/mq 1.600,00 = cwemeemeemmemeemecee e € 94,116,00

che corrispondono al valore di mercato stimato.

DETRAZIONI

differenza tra il valore stimato e i costi di sanatoria

(€£94.116,00 - € 2.500,00) = wewemrmmemmmmoemmmemrmeeeeee € 91.616,00

(euro novantunomilaseic entosedici/00)

che comrisponde al valore di mercato del bene nella ordinarieta di

imercato, al netto delle detrazioni.

Lotto B)

MQ 20,10 x €/mgq 1.495,00 = cwemeemeemmeceemmceeceeeeee € 30.049,50

euro trentamilaguarantanove/s0)
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che corrispondono al valore di mercato stimato.

L otto C)

MQ 2451 x €mg 1.500,00 = —--memmemmemeeee e eee-. € 36.765,00

che corrispondono al valore di mercato stimato.

DETRAZIONI

differenza tra il valore stimato e i costi di sanatoria

(£36.765,00 - € 2.500,00) = mnemmrmmemmmmoemmmeeeeeeee € 34.265,00

euro trentaguattromiladuecentosessantacingue/00)

che comrisponde al valore di mercato del bene nella ordinarieta di

imercato, al netto delle detrazioni.

* ok ok ok ok

® CONGRUITA DEL CANONE DI LOCAZIONE

Lo scrivente, interrogate alcune agenzie immobiliari di zona e rilevati i

dati di archivio dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia

del Territorio, da adeguare alle particolarita del bene in concreta

valutazione, vista l'alta appetibilita per il mercato degli affitti nella zona

in concreta valutazione, ritiene che il pitt probabile valore di locazione

attribuibile all'ufficio con accessorio la cantina sia di €/mese 440,00,

ari ad un corrispettivo annuo di € 5.280,00 , molto distante quindi

dall'importo di € 1.800,00 anmuo attualmente stipulato.

L O O

ALLEGATI

Il tutto, come fin qui descritto, riportato nei seguenti allegati:

ATLLEGATO “Ala”: PLANIMETRIA RILEVATA E QUOTATA UFFICIO

ATLLEGATO “Alb™: PLANIMETRIA CANTINA
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ALLEGATO “A2":PLANIMETRIA RILEVATA E QUOTATA BOX INTERNO 7
ALLEGATO “A3":PLANIMETRIA RILEVATA E QUOTATA BOX INTERNO §
ALLEGATO “Ad4”: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATO  “B*:C0OPla RELAZIONE IN VERSIONE TUTELA PRIV ACY

ATLLEGATO “Cla™:

VISURA CATASTALE ATTUALE DELL'UFFICIO

ALLEGATO “C1b™:

VIZURA CATABTALE ATTUALE DELLA CANTINA

ALLEGATO “C2a™:

PLANIMETRIA CATASTALE DELLUFFICIO

ALLEGATO “C2b™:

PLANIMETREIA CATASTALE DELLA CANTINA

ALLEGATO “C3™:

VISURA CATASTALE ATTUALE DEL BOX 7

ALLEGATO “C4”:

PLANIMETRIA CATASTALE DEL BOX 7

ALLEGATO “C5™:

VISURA CATASTALE ATTUALE DEL BOX 8

ATLEGATO “C6™:

PLANIMETRIA CATASTALE DEL BOX 8

ALLEGATO “C7™:

ESTEATTO DI MAPPA

ALLEGATO  “D™:

SINTES] DELLA PERIZIA — COMTERTO — 8TATO OCCUPAZIONE

ATLEGATO “E1™:

PRCVENIENZA FORMALITA M. 11228 DEL 26/03/10

ALLEGATO

GGEZ ”:

FORMALITA M. 1123 DEL 16/01/2003

ATLLEGATO “E3a™:

FORMALITA M. 5850 DEL 03/02/1982

ALLEGATO “E3b™:

FORMALITA 1. 53250 DEL 23/12/194

ALLEGATO “F1”: 3TRALCIO PROGETTO APPROVATO
ALLEGATO “G1”:QUADRO SPESE 4 CARICO DEL COMPENDIO PIGNORATO
ALLEGATO “G2™:PIAN0 DI RIPARTO SPESE CONDOMINIALI

ok d ook

La presente relazione di perizia tecnico/estimativa d ufficio si compone

di mumnero 35 pagine , a retro non utilizzabile, e numero 22 allegati .

TARQUINIA, L 08/09/2023
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IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIQ

Geom. Paolo BARTOLESCHI
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ALLEGATO "Ala"

Ufficio sito in Fiumicino (RM)

Via Enrico Bellinguer, 18, Scala C, interno 1
In Catasto folgio 743, particella 388, sub. 17
Lotto A)

PLANIMETRIA RILEVATA E QUOATTA

PIANO TERRA

BALCONE
! _— !
| 276 |
| |
I 5,72 0 |
| = |
| I
| vfrrcio - ]|
I A1
I l=II I
1| & |
I 2 %I;GNO 2,94 I
| [ |
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ALLEGATO "A1b"

Cantina sito in Fiumicino (RM)
Via Enrico Bellinguer, 18, Scala C, interno 1
In Catasto folgio 743, particella 388, sub. 77

Lotto A)
PLANIMETRIA CATASTALE
PIANO INTERRATO
CANTINA
EDIFICIO C
PIANO INTERRATO
INTERNO 1
H= 2,50 mt
|
i
2
22
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ALLEGATO "A2"

Box auto sito in Fiumicino (RM)

Via Enrico Bellinguer, 20, interno 7

In Catasto folgio 743, particella 388, sub. 51
Lotto B)

PLANIMETRIA RILEVATA E QUOATTA

PIANO INTERRATO

2| BOX P
[ ] [}
E | interno 7 5
N E £
< - .
= | =
] =
£ | &
- I =T
' 2.85

=

arca di manovra condominiale
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ALLEGATO "A3"

Box auto sito in Fiumicino (RM)

Via Enrico Bellinguer, 20, interno 8

In Catasto folgio 743, particella 388, sub. 52
Lotto C)

PLANIMETRIA RILEVATA E QUOATTA

PIANO INTERRATO

I 2,67 I
| |
|
|2 |
i I. = 7|l
[=1N]
| I
| |
2 O]
= ||  BOX
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CIVITAVECCHIA

PROCEDURA ESECUTTVA N° 145/22 R.G.E.
G.E. Dott.ssa Alessandra DOMINICI
C.TU Geom. Paolo BARTOLESCHI

Custode Dott. Notaio Stefano SMARGIASSI

promossa da: |

Nei contronti di: |1

Fodk ook ok

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICO/ESTIMATIVA D'UFFICIO

DEFINITIVA

* ok ok ok ok

OGGETTO DELLA PERIZIA

A) Ufficio a piano terra, int. 1, e locale cantina al piano interrato, int.

1, in palazzina condominiale denominata edificio C, sito in Fiumicino

(RM), in Via Emrico Bellinguer n 18. Censiti all'Agenzia delle Entrate

Direzione Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali

del Comune di Fiumicino al foglio 743, particella 388, sub. . l'utticic

e sub. [ 1a cantina.

B) Box anto al piano interrato, int. 7, in palazzina condominiale

denominata edificio C, sito in Fiumicine (RM), in Via Enrico

Bellinguer n. 20. Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Termritorio Servizi Catastali del Comune

di Fiumicino al foglio 743, particella 388, sub. .

(C) Box auto al piano interrato, int. 8, in palazzina condominale

denominata edificio C, sito n Fiunicing (RM), in Via Errico
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Bellinguer n. 20. Censito all'Agenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Termritorio Servizi Catastali del Comune

di Fiumicmo al foglio 743, particella 388, sub. l

oo ok

PREMESSA ED INCARICO

Il sottoscritto, Paolo Bartoleschi geometra, nato a Tarquinia il

25/01/1979, con studio a Tarquinia in Piazzale Europa n. 3, iscritto

all’Albo dei Geometri della Provincia di Viterbo conil n. 1217 e all’ Albo

dei C.T.U. presso il Tribunale Ordinario di Civitavecchia,

mominato Consulente Tecnico d’Ufficio dal Giudice dell’'Esecuzione del

Tribunale Ordmario di Civitavecchia Dott.ssa Alessandra Dominici  in

data 21/02/2023 nella Procedura Esecutiva N. 145/22 R.G.E., ricevuta

ec in data 22/02/2023

ha ricevuto il seguente articolato quesito:

I) verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della docinesniazione di

cui all ‘et S67, 2° comma cp.c. festratto del catasta e certificati delle

weriziani ¢ trascrziont relative all tmmoabile pionorata effethuate net vents annl

anteriors alle trascrizione del pignoramento, oppure certificato notqrile

attestante le risultanze delle visiure catastali e dei registri pmmobiliors)

segnalanda immediatamente al giudice ed al creditore pignarante guelll

Mancanti o inidoner;

2) effettui, di concerta con il custode, Pesame prelindnare delly docimentazione

di cret afl’art 367, c0.2® op.c., avenda cura di precizare:

- In primo Iwogo, se il creditore procedente abbia aptato per i deposito dei

certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

sul bene pignarata. In guesto case deve indicare, con riferimento ¢ ciascuing

degli immobili pignorati ze la cenificazione delle iscrizioni si estenda per un

periodo pari qd almeno verti aml q ritroso dalle trascrizione  del

pignoramento ¢ sia state richieste i relazione a ciascun soggetta che risudti

proprietariao {sulla scorta dei pubblici registri tmmabiliar) per i periado

considerato,; se [q certificazione delle trascrizioni fsia a favore, che contra)

risalge stio ad wn atto di acquisto derivative od originario che sia stato

trasoritto I data antecedente di almeno venti wwu la trascrizione del

plgnoramento e sia state richieste i relazione @ cigacun soggetio che risulti

proprietario {sulle scorta dei pubblici registri mmmobiliari) per 1 periodo

considerato.

Oppre:

se il creditore procedente abbia optato per il deposita di certificazione notarile

sostitutive. In questo caso [espento deve precisare in riferimento a clascuno

degli immobili pisnorati se oquesta risalea simo ad un atto di qeguisio

derivative od originario che sig stata trascritto m date antecedente di almeno

venti anii la traserizione del pisnaramento.

-In secondo Iuogo, se¢ il creditore procedente gbbia depasitato [estratto

catastale attuale (relativa cioé alle situazione al gioma del rilascio del

dactimenta) e [estratto catastale starico festratta che deve riguardare i

medesimo  perioda  preso i considerazione  dalle  certificazione  delle

trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquiste dervativa od

ariginario antecedente di almena venti anni o trascrizione del pignaramenta).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, [eapento deve

precizare s¢ 1 dail catestali attuali e storici degli immobili pisnarati siano
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mdicati nella detta certificazione.

- In terzo Inegoe. ['espento deve precisare se i creditore procedente abbig

depasitato il certificato di siate civile dell’esecitate. In difetio, esperta deve

procedere oll Tmmediate acguisizione dello stesso.

MNel casa di esistenza i rapporto di conlugio, sempre i sede di camtrollo

prefimingre [esperto deve acquisire i certificato &i matrimonio rifasciato dal

Comine del ioga 1 cul sia stata celebrato, con indicazione delle annotazions

a margine. Laddove risulti che alle date dell’acquisto ['esecitata fosse

contugata tn regime di comunione legale ed il pisnoramento non sia stato

natificate al coniuge comproprietario, ['espento indicherd tale circostanza al

creditare procedente ad al G.E.

) predisponga, sulla base dei documenti in atti, Pelenco delle inscriziont e delle

traserigdoni  pregindigievoll  (ipoteche, pignoraments, seguestri, domande

giudiziali, sentenze dichiarative di fallimenta);

) predisponga, sulla base del documenti in atti, 'elenco sintetico del different

trasferimenti di proprietd nel ventennio : és. tizo ha acquistata il bene da caio

con atta di compravenditalidonazione! ereditd { acceftazione trascritta o

mena); Caio ha acquistato 1l bene da Semprownio con atto di trascritto il-..

0) acguisisca 'atto di provenienza ultraventennale fove non risultante della

docuimentazione 1 attil;

) descrivi, previo necessario accessa msieme ol custode, [immobile pisnarato

mdicande dettagliatamente: comune, localitd, via, numera ecivica, scala,

piana,mterna, caratteristiche interne ed esterme, superficie foalpestabile)

myg., canfini e dati catastall attuali, everntuali pertinenze, accessori ¢ mullesimi

41 parti comuni (lavatol, soffite comuni, [ocali di szombera, portineria,
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riscaldamenta ecc.), avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive

dell immaobile i relazione all’art. 10 DIPR 63371972 ¢ sze [a vendita

mmmobiliare sia soggetta ad LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica

i CTU se possa sussistere la possibilitd di esercizio dell’opzione LV.A. per

Uimpaonibilitd LV.A. essenda gid trascorsi 1 5 anmi dall ultimazione della

costruzione o del ripristino;

7} Accerti lg conformiti tra ln descridone attinle del bene (indirizzo, nmumero

civica, plano, mbterno, dati catastall ¢ confing) e quells contempa nel

pienormento evidenziando, tn caso di rilevate conformird: a) se i dati indicats

1 pignoramenta non hanno mat dentificato 'immobile e nan consentono la

suaq univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignorgmenta sono erronel

ma consentona  ['individuazione del benme; ) se 1 dati indicati nel

pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attiuali, hanno wm precedenza

individugro ['immoabile rappresentando, in questo caso, lg storia catastale del

compendio pignorgta; comungle; qcguisisca, ove Mon depositate le mappe

censuarie che egli ritenge mdispensabili per la corretta identificazione del

bene;

B) Proceda, ave necessqrio, ad eseguire le necessarie  wvariggioni per

Uazgiomamento del catasta provvedenda, 1 caso di diffarmitd o mancanza di

planimetria del bene, alla sua correziane a redazione ed accatastamento delle

unitd mmmobiliari non regolarmente accatastate fsalvo le potesi di modifiche

nan conformi agli strimenti wrbanistion);

) Indichi Dutilizzazione previste dallo strumento wurbanistica ed acquisisca, ave

non depositati, i certificati di destinazdione urbanistica (solo peri i terveni) di

cul all‘articolo 30 del D.PLR. 6 giugno 2001, n. 3580, dando prova, i casa di
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mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Ammpistrazione

competente, della relative richiesta;

) indichi la comformitd o meno della costruzione alle agornzzazioni o

concessiont amministrative ¢ ['esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd.

It cqsa di castruzione realizzate o modificate 1 velagione della norsustive

srbanistica — edilizio, descrive dettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se [lllecito sia stato sanato o st sanabile ai sensi

dell ‘articola 36 del decreta del Presidente della Repubblicg del 6 giugna 2001,

1.380 e gli eventuali costi della stessq; verifichi Ueventuale presentazione di

istanze di condona, mdicando il sogzetto istante e la normative w1 forza della

gquale [istanza sia statq presentata, lo stata del procedimenta, 1 costi per il

consegnuimento del titolo 1 sanatoria e [e evertuali ablazioni gid corrisposte o

da corrispondere; verificht w1 agni case, ai fini della istanza di condona che

aggiudicaterio passe eventualmente presentare, che gli immobili pignorati s

trovino nelle condiziont dell ‘articolo 40, comma sesto, della legee 25 fehbraio

1983, n.47 ovvera dall’art. 46, comma quinta del decreta del Presidente della

Fepubblica del 6 giigno 2001, n.380, specificanda i costa per i

consegnuimento del titolo i sanatoria;

) verifichi lo state di evemtuali procedimenti giudiziart relativi al bhene

plgxarato;

I2) accerti se [immobile é libera 0 occupata; acgsisisea il titolo legittimante il

possessa o la detenzione del bene evidenziando se essa ha data certa anteriore

alla traserizione del pisnoramento; verifichi se rimultana registrati pressao

{ufficio degli atii privati contratti di locazione ¢fo se risultine comunicazioni

alla [ocale qutoritd d1 pubblica sicurezza ai sensi dell‘art. 12 del DL, 21
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marza 1978, n. 59, convertiteo w L. 15 magzio 1978, n. 191, Cualara risultine

contratt! di locazione opponibili alla procedurae esecutiva indichi lq data di

seadenza, la data fissata per i rilascio o se sig ancora penderte 1 relativa

gindizio; valuti ln vispondenza del canone ol valore di mevcato al momento

della conclusione del contratto e, in cuaso nepative, lu differenza vispetto

tale vigiore.

I3) ave immobile sia ocoupate del comiuge separato o dall’ex comiuge del

debitare esecutato acguisisca 1§ provvedimento di assegnazione delle casa

conugale;

If) indichi ['esistenza sui beni pignorati di evemtuali vincoli artistics, storici,

alberghieri di alienabilitd o di visibilitd; indichi Uimporta annuo delle spese

fisse di gestione o di mamitenzione, le eventuall spese strqordinarie gid

deliberate, anche se i relative debita nom sia ancora scadito, le evertiall

spese condominiall non pagate negli wltimi due v anteriori alla data della

perizia; rilievi [esisienza di diritti demaniali {di superficie o servitiy

pribbliche), censi, [ivelli o ust cwvili evidenziando se vi sia stata affrancazione o

riscaita;

ISyappuri, sulle scarte della documentazione dell’Agenzia del Territario, se

all ‘atto della natifica df pignoramento la parte esecutata era mtestataria degls

immabili pisnaratt w farza d wn atta regolarmente trascritta, indicanda gl

eventiuall proprietar] indivisi. Indichi, i1 questo caso, se ['immobile ¢

pignorate solo pro quota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di separazione in

natiira e, praceda, n guesta caso, afla formazione del prowetto di divisione,

individuando i singoli lotti ¢ il valore i clascuno di essi (procedendo ove

necessario  all‘identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
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frazionamenta allegando alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati

dall Ufficio Tecnico FErariale) e tenendo comto delle quote dei singoli

compraprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguasli in dengro. I cqso

contraria, praceda alle stimm dell‘tntero compendio pignarata esprimendo

compudamente d ghudizio df indivisibilitd eventuwalmente anche alla luce di

guanta disposto dall‘art. 377 cp.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 grigna 1940,

n.1075;

) dica se & possibile vendere 1 beni pignarati 1 uno o pit [otti; provweda, in

quest wltimo casa, alle loro formazione procedendo {solo previa autorizzazione

del Giudice dell’esecuzione) allidentificazione dei muiovi confini ed alla

redazione del frazionamernto; ¢lleghi, in questo caso, alla relazione estimativa 1

tipl debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale;

I 7) determind il valore dell'tmmabile con espressa e compiute mdicazione del

criterio di stime e analitica descrizione della letterqtura cui si & fanti

riferimenta, calcolando la superficie dell immobile, specificande  quella

commerciale, calcolanda i valore per metro guadro e i valore complessivo,

aperanda le oppartune dectirtazioni sul prezzo di stima consideranda o stato

di conservazione delltmmobile ¢ come opponibili alla procedure esecutiva: i

soll contrattl &1 lacazione aventi data certa anteriore alla data 41 trascrizione

del pignaramenta o ge contratti di durata superiore ai nave anni, oppanibili

net [imiti del novennia dell tnizio della locazione, ove nan trascritti prima del

pignoramento ai sensi dell’art 2023 c.o.;

i pravvediment: di assegnazione trascritl precedentemente alliscriziane di

ipotece del creditore procedente a dei creditori intervenuii;

{esperto esporrd analiticamente gli adesuamenti e le correzioni della stima, ¢
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precisando  tali  adeguamenti i maniera  distinte per zli omert di

regolarizzazione wrbanistica, lo stato di wso e di manutenzione, lo stato di

possessa, 1 vincoli e gli oneri giuridici non elimmmabili nel corso del

procedimento esecutiva, nonché per le eventuali spese condominiali insalute;

DISPONE

Altresi che [‘esperto estimatore

— stilizgd per la redazione dell’elaborato peritale 1l modello pubblicato sul sito

dell Intestata tribunale nella sezione documenti- esecuziont immabiliar:

- dnvid, o mezzo df poste ordinaria o poste elettronica, nel rispetto della

narmativa, anche regoiamenmre, conceriente [a sottoscrizione, [a trasmissione

e la ricezione dei documenti informatict ¢ teletrasmessi, copia del praprio

elaborato ai creditori procedenti o itervenudi, al debitore, anche se non

costitita, ed al custode eventualmente nominato, almeno tremta giorni prima

dell'udienza  fissata per ['emissione dell'ardinanze di vendita of sensi

dell'articolo 569 cp.c. assegnando alle parti un termine non superiore g

grindici siornt prima della predetta udienza per far pervenire, pressa si lut

nate di asservazione af proprio elabarata;

— depesiti in formato telematico, almeno diecd giorni prima dell'udienza flssata

ex art.568 cp.c per'emissione dell'ardinanza di vendita, il proprio elabarata

pertale, completa di tutti gl allegati di sesuita indicqti. A tal fine all ‘interna

della cd “busta telematica” che sard depositate dall ‘esperto, [ aito principale

sard costituito delle perizia di stima i1 versione integrale firmate digitalmente

g come allepati dovranna essere mseri:

A) le planimetrie degli immobili ed une congrua documentazione fotografica

che idoneamernte [t raffisuri;

Frmato Da: BARTOLES CHI PADLY Emesso|Da: ARUBAPEC §.PA NG CA T Seriald: 122d PiEc2e2f57 76 bebal2 27 b|2642e 5

Pagine 8di 35

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni '9
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia RDG 21/07/2009 (LA




O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

B) una versione della perizia di stima redatta in conformitd alle direttiva del
Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n.47 del
25.2.2008), ossia una copia dell’elaborata senza Vindicazione delle generalitd
del debitare e di agni altro dato personale idonea a rivelare ['identitd o1
quiest wltime e di evemtuall soggetti terzi {quali 1 proprietari di porzioni
mmmobiliari confinanti con il bene dell’ esecutato avvero 1 comproprietari) non
previste dalle legee e comungue eccedente e man pertinemte rispetto alla
procedura di vendita;
C) un foglio riessuntive di tutti gli identificativi catastali dei bent periziati, in
Jormata .rtf o world.zip;
D) una separata ¢ succinte descrizione del lotia, ovwwero det lotti formati (can
indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, nella
quiale sard mdicata tra [laltro anche 1l contesto in cul gli stesst sono ubicati,
secando lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita
mmmobiliari) in formato rtf o world.zip;
E), F} ecc... altri atti eventualmente acquisiti, indicando nel nome del file di
che tipa di atto i tratte (es; atto di provenienza; centificato di agibilitd).

— Intervenga oll‘udienza fissate ex art. 568 c.p.c. per UVemissione dell ordinanza
di vendita al fine di rendere eventuali chiarimentt 1 ardine al proprio mearico
¢ deposti in quell‘occasione copia cartacea della perizia e dei relativi allegati.

— Inoltre & stato chiesto al CTU di valwtare la congruitd del canone di affitto

previste nel contratto di locazione stipuilata tra _ e la

L O O

con decreto del 10/10/2022 il G.E. ha disposto il rinvio per le audizioni
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dei creditori e delle altre parti allludienza del 21/02/2023, poi prorogata al

19/09/2023 ore 10.45.

Esternamente allo studio tecnico del CTU sono state svolte le operazioni

appresso indicate riferite all’oggetto della perizia:

- 03/04/23 Fiumicino presso I'immobile di causa: previ accordi con il

custode, effettnato l'accesso congiunto, eseguito il rilievo metrico &

fotografico di due su quattro immobili;

- 29/06/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Tecnico: previo accesso atti

depositato con pec al protocollo del Comune di Fiumicino, effettuate

ricerche propedeutiche per rintracciare i titoli edilizi;

- 29/06/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Stato Civile: acquisite

informaziom utili sullo stato civile dell'esecutato:;

L 13/407/23 Comune di Fiumicino — Ufficio Tecnico: ulteriore accessol

agli uffici per concludere le ricerche di regolarita edilizia ed urbanistica,

acquisiti documenti in copia.

- 10/08/23 Fiumicino presso 'immobile di causa: previ accordi con il

custode, effettuato un ulteriore sopralluogo congiunto con accesso ai dug

immobili che mancavano, eseguito il rilievo metrico e fotografico.

oo ook

Tutto cid premesso il CTU sottopone alla cortese attenzione del Giudice

dell’Esecuzione — Dott. Alessandra Dominici — la presente relazione di

erizia tecnico/estimativa d’ufficio.

o s ok

QUESITO J)

® COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTY
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

Esaminando il fascicolo in atti, il C.T.U. constatava la completezza della

documentazione in atti con la presenza del Certificato Notarile (ai sensi

dell’art. 567, c.p.c.) redatto in data 22 settembre 2022 dal Dottor Giorgio

Castiglione, Notaio in Bologna (BO).

o s ok

QUESITO 2)

® VERIFICHE PRELIMINARI DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTT

Esaminato il Certificato Notarile e la documentazione in atti, il C.T.U.

recisa che:

—le ricerche delle iscrizioni pregiudizievoli per ciascun bene oggetto di

pignoramento si estendono per un periodo pari ad almeno venti anni a

ritroso dalla data del pignoramento;

—le ricerche delle trascrizioni, sia a favore che contro, risalgono sino ad

un titolo trascritto in data antecedente di almeno wventi armi la

trascrizione del pignoramento stesso;

-1 dati catastali identificano coerentemente limmobile oggetto del

pignoramento.

® STATO CIVILE

Dalle ricerche esperite presso 'Ufficio Stato Civile del Comune di

Fiumicino risulta che l'esecutato & divorziato con atto di divorzio davanti

allUfficiale di Stato Civile del Comune dio Fiumicine in data 28/05/2020,

inviato a Roma dove ¢'€ I' atto di matrimonio Originale.

o s ok

QUESITO 3)

® FELENCODELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZTEVOLT
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

Dall’esame del Certificato Notarile del Dottor Giorgio Castiglione e a

seguito delle ulteriori verifiche esperite dallo scrivente a carico del

compendio mmmobiliare oggetto della presente procedura sono state

rilevate, nel periodo di riferimento, le seguenti formalitad per iscrizioni €

trascrizioni pregiudizievoli:

— Iscrizione di ipoteca volontaria, formalita n. 3933 del

26/03/2010, registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

della _e contro l'esecutato, derivante da concessione a

garanzia di mutuo.

- Iscrizione di ipoteca volontaria, formalita n. 17920 del

25/09/2009, registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

della [ ¢ contro la Monsampolo — Societa a

responsabilitd limitata, derivante da concessione a garanzia di

mutuo,

— Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 2816 del

27/01/1976, registrata alla Conservatoria di Roma 1, a favore

del Comune di Roma e contro la ||| GG

S.p.A. gravante su porzione di terreno da cui ha denvato il lotto

edificato.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalith n. 385054 del

09/11/1977, registrata alla Conservatoria di Roma 1, a favore

del Comune di Roma e contro la_ ||| NG

S.p.A. gravante su porzione di terreno da cui ha derivate il lotto

edificato.

— Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 5653 del
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

19/03/1999 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro [a [5G

S.p.A. gravante su porzione di terreno da cul ha derivato il lotto

edificato.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 6400 del

27/03/1999 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la ||| G

S.p.A. gravante su porzione di terreno da cui ha derivate il lotto

edificato.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalitA n. 6897 del

21/03/2000 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la |G

S.p.A. gravante su porzione di terreno da cui ha derivato il lotto

edificato.

— Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 24494 del

30/07/2003 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro 1a || = societa a

responsabilita limitata gravante su porzione di terreno da cui poi ha

derivato il lotto edificato.

- Convenzione edilizio, formalita n. 34269 del 02/10/2004

registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore del Comune di

Fiumicino e contro la |||l — Societa a responsability

limitata gravante su porzione di terreno da cui poi ha derivato il

lotto edificato oltre ad altro.

— Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 25147 del
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

27/06/2006 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la ||| - Societa a

responsabilita limitata gravante su porzione di terreno da cui poi ha

derivato il lotto edificato.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalith n. 29184 del

30/07/2003 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la |||l - Socicta a

responsabilita limitata gravante sul lotto edificato.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio, formalita n. 31111 del

01/08/2007 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la ||| - Societa a

responsabilita limitata gravante sul lotto edificato.

- Atto unilaterale d'obhligo edilizio, formalita n. 34268 del

30/09/2008 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a favore

del Comune di Fiumicino e contro la || —_Societa a

responsabilita limitata gravante sul lotto edificato.

- Regolamento di condominio, formalita n. 16545 del 23/05/2012

regisirata alla Conservatoria di Roma 2, a favore del

Condominio Via Enrico Berlinguer 12/20 e contro i condomini

compreso l'esecutato.

- Trascrizione di pignoramento immohiliare, formalita n. 32633

del 30/06/2022 registrata alla Conservatoria di Roma 2, a

favore della _S.p.A. e contro l'esecutato, gravante suj

beni oggetto di perizia.

* ok ok ok ok
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

QUESITO 4)

® PROVENIENZA

Gli immeobili sono pervermti all'esecutato per atto di compravendita a

rogito Notaio Avvocato Nicola Cinotti, Rep. n. 132897 — Rac. 50665 del

23/03/2010, formalita n. 11228 del 26/03/2010 registrata alla

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2 (ALLEGATO

“E1™), tramite il quale I'esecutato ha acquistato in regime di separazione

dei beni dalla Soc. _ S.r.l. la piena proprieta degli

immobili oggetto di perizia.

A sua volta alla societd venditrice gli immobili pervennero, nella lorg

precedente e diversa consistenza ed identificazione catastale, per fusione

di societa per incorporazione a ministero Notaio Cinotti Nicola del

18/12/2002 rep. 104312, formalita n. 1123 registrato alla

Conservatoria di Roma 2 in data 16/01/2003 (ALLEGATO “E2™),

dalla societ | - > /.

ook ook

QUESITO 5)

® FPROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

La provenienza ultraventennale coincide con i seguenti titoli:

- per atto a rogito Notaio Paolo Silvestro Rep. 2236/542 del

25/01/1982, trascritto a Roma — Servizio di Pubblicita Immobiliare

di Rom 1 all'articolo Reg. Part. 5850 — Reg. Gen. 7680 del

03/02/1982 (ALLEGATO “E3a”), tramite il quale la [l

I .. acquistd dalla Societ

I  § OCIETA PER
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

AZIONI con sede a Milano parte dei terreni su cui sorge il

complesso condomimale dove insistono anche gli immobili oggetto

di perizia;

per atto a rogito Dottor Nicola Lombardo, coadiutore del Notaio

Andrea Giuliani, Rep. 48178 del 09/12/1974, trascritto a Roma —

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Rom 1 all'articolo Reg. Part.

53250 — Reg. Gen. 66437 del 23/12/1974 (ALLEGATO “E3b™),

tramite il quale 12 | <.o .

acquisto_dalla_Societa |

I - SsOCIETA PER AZIONI con sede a Milano parte dei

terreni su cui sorge il complesso condomimale dove si trovano gli

irmmobili oggetto di perizia.

Fodk ook

QUESITO 6)

® DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

A) Ufficio a piano terra, int. 1, di un edificio condominiale, dotato di

ascensore, sito in Fiumicine (RM), in Via Enrico Bellinguer n. 18.

Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Ufficio Territorio Servizi Catastali del Commne di Fiumicino al foglic

743, particella 388, sub. . L'immobhile ¢ dotato di un locale

cantina al piano mterrato, mt. 1, censito all'Agenzia delle Entrate)

Direzione Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali

del Comune di Flumicine al foglio 743, particella 388, sub. .

B) Box auto al piano interrato, int. 7, di un edificio condominmiale, dotato

di ascensore, sito in Fiumicine (RM), in Via Enrico Bellinguer n. 20.
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Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Ufficio Territorio Servizi Catastali del Comune di Flumicino al foglio

743, particella 388, sub. |

C) Box auto al piano interrato , int. 8, di un edificio condominiale, dotatoy

di ascensore, sito in Fiumicino (RM), in Via Enrico Bellinguer n. 20.

Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma -

Ufficio Territorio Servizi Catastali del Commune di Fiumicino al foglic

743, particella 388 sub.l

® CARATTERISTICHE ESTERNE ED INTERNE

L CONTESTO

-La citta di Fiumicino, prossima all'aeroporto internazionale Leonardo

Da Vinci, & servita anche da un porto in darsena fluwviale di linea

turistico e peschereccio, ed & collegata alla Capitale da servizi

ferroviari metropolitani e da arterie primarie che la connettono anche

alla rete autostradale e al GRA;

-gli immobili in esecuzione ricadono in una nuova zZona urbanizzata di

Fiumicine, prossima al Municipio, in posizione strategica rispetto ai

principali collegamenti verso la Capitale e verso I'Aeroporto.

-1l compendio in esecuzione si trova compreso inun contesto di edifici, a

prevalente uso non residenziale, ben curato e ben servito.

. FABBRICAT O “EDIFICIO C”

- Graziosa palazzina articolato su complessivi tre piani fuoriterra oltre al

piano interrato occupato dai parchegei coperti, box e cantine.

- complessivamente l'edificio si presenta in ottime condiziom con facciate]

in parte rifinite ad intonaco e tintegeiate ed in parte rivestite a cortina di
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

mattone rosso;

- copertura piana non praticabile;

~1l condominio é dotato di ascensore;

—il piano interrato € raggiungibile anche da un comodo ingresso carraio

con cancello ad apertura automatica dal civico n. 20;

LE UNITA IN CONCRETA ESECUZIONE:

A) Ufficio (ALLEGATO “Ala):

-pareti interne e soffitti, intonacati e tinteggiati, di colore biance in tutte

le stanze;

-porte in legno tamburato, noce;

~finestre e portefinestre in alluminio nero antracite dotate di doppiovetro;

-pavimenti: parquet a listoni stretti posati in parallelo a correre di colore

noce in tutte le stanze fatta eccezione del bagno in grés grigio cemento;

-rivestimenti nel bagno con piastrella ceramica rettangolare colore

marroncina chiara;

-bagno completo dotato di sanitari di porcellana bianca;

- dotato di climatizzatori per il riscaldamento e il raffrescamento;

- impianto elettrico sfilabile sottotraccia dotato di dispositivo salvavita;

—finiture interne in genere in buono stato conservativo;

-internamente il locale ufficio ¢ diviso da una parete vetrata installata

senza autorizzaziom l'argomento € trattato nel QUESITO 10) —

paragr afo CONFORMITA ALLE AUTORIZEAZIONT © CONCESSIONI;

~lufficio é servito di un ampio e comodo balcone dove si trovano anche

1 motori estermi del climatizzatore.

A) Cantina (ALLEGATO “Alb):
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

-piccolo vano al piano seminterrato con pareti interne realizzati con

elementi a vista e soffitto con solaio prefabbricato, tinteggiati di bianco;

-porta di ingresso in lamiera zincata;

-internamente si notano passageio di tubi di scarico e di mandata

dell'acqua riconducibili agli impianti condominiali;

-pavimento in cemento industriale.

B) Box interno 7 (ALLEGATO “A2):

-comodo box al piano seminterrato, a pianta rettangolare, regolare, con

pareti inteme realizzati con elementi a vista e soffitto con solaig

prefabbricato, tinteggiati di bianco;

-pareti nteme realizzati con elementi a vista e soffitto con solaio

prefabbricato, tintegeiati di bianco;

-porta di ingresso basculante in lamiera zincata;

-internamente si notano passaggio di tubi di scarico e di mandata

dell'acqua riconducibili agli impianti condominali;

pavimento in cemento industriale;

-dotato di impianto elettrico e di illuminazione a vista in canali.

C) Box interno 8 (ALLEGATO “A3):

-comodo box al piano seminterrato, a pianta rettangolare, regolare con

una ulteriore stanza adiacente destinata a locale di sgombero perché

dotata di un accesso stretto per il passaggio di un veicolo ordinario, tale

stanza sugli elaborati approvati & separata dal box interno 8 ed &

destinata ad un pi ampio Locale Tecnico, la modifica é avvenuta senza

autorizzazioni, l'argomento € trattato nel QUESITO 10) — paragrafo

CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI;
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

-porta di ingresso basculante in lamiera zincata;

-internamente si notano passaggio di tubi di scarico e di mandata

dell'acqua riconducibili agli impianti condominiali;

-pavimento in cemento industriale;

-dotato di impianto elettrico e di illuminazione a vista in canali.

® CONSISTENZA (SUPERFICIE CALPESTABILE IN METRI QUADRATI)

La consistenza di seguito riportata, rappresentata nelle allegate planimetrie

serie (ALLEGATO “A™), ed & quella corrispondente alla situazione

legittimabile ottembile a seguito degh interventi di sanatoria, I'argomento

é trattato nel QUESITO 10) — paragrafo SANABILITA:

AMBIENTI SUP. NETTA % DI SUP. VIRT.
OMOGEN.
A) UFFICIO
LOCALE UFFICIO m 31,25 100% mq 31,25
BAGNO my 4,50 = my 4.45
Totale superficie utile di calpestio - mq 35,70

- accessori da omogenizzare

BALCONE mq 35% mq 5,83
16,65

CANTINA g 5,00 25% mg 1,25

Totale superficie ragguagliata - ----—--—---—-——- mq 42,78

B) BOX AUTO INT. 7

BOXAUTO mgq 100% g 20,10

Totale superficie --------------~-~---- ... mq 20,10
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C)BOX AUTOINT.B

BOX AUTO mgq 100% my 20,10
20,10

Totale superficie utile di calpestio - mq 20,10

- accessori da omogenizzare

RETRO mgq 12.60 35% my 4.41

Totale superficie ragguagliata - - ----—--—--—-—_- mq 24,51

® CONFINT

LoTTo A) — UFFICIO

- vano scale;

- altra Umta Immobiliare int. 2;

- distacco da Via Emnrico Bellinguer:

galvo se altri.

LoTTO A) — CANTINA

- corridoio condomimale;

- altra Unita Immobiliare cantina int. 2;

- altra Unita Immobiliare;

salvo se altri.

Lorro B) — BOX INT. 7

- altra unita immobiliare box int. 8;

- area di manovra condorminale;

- altra unita immobiliare box int. 6;

salvo se altri.

LoTTo C) — BOX INT. 8

- altra unita immobiliare box mt. 9;
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- area di manovra condominiale;

- altra unita immobiliare box int. 7;

salvo se altri.

® DATT CATASTALT ATTUALY

A) Il locale ufficio ¢ censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Comune di Fiumicino al foelio 743, particella 388, sub

l categoria A/10, classe 1, consistenza 2 vani catastali, rendita €

1.358.28 (ALLEGATO *“Cla™), planimetria catastale in atti dal

13/01/2009  (ALLEGATO *“C2a™). La cantica al foglio 743

particella 388. sub ., categoria C/2, classe 3, superficie catastale 5

mq, rendita € 13,69 (ALLEGATO “C1b™), planimetria catastale in atti

dal 13/01/2009 {ALLEGATO “C2b™);

B) Il hox internoe 7 risulta censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficig

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Comune di Fiumicino, con i seguenti identificativi

foglio 743, particella 388, sub . categoria C/6, classe 2, superficie

catastale 19 mq, rendita € 98,13 (ALLEGATO “C3"), plamimetria

catastale in atti dal 13/01/2009 (ALLEGATO “C4™);

C) Il box interno 8 risulta censito all’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto dei

Fabbricati del Comune di Fiumicino, con i seguenti identificativi

foglio 743, particella 388, sub . categoria C/6, classe 2, superficie

catastale 32 mq, rendita € 165,27 (ALLEGATO “C5™), planimetria

catastale in atti dal 13/01/2009 (ALLEGATO “C&™).
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® MILLESIMT DI PARTT COMUNT

Le parti comuni sono quelle ordinarie del fabbricato. Del complesso

residenziale. I millesimu a carico del compendio pignorato sono cosi

ripartiti:

— ufficio:  22,25/1000 parti  comuni, 13,80/1000 ascensore g

111,79/1000 acqua;

— cantica: 0,515/1000 parti comuni, 0,81/1000 ascensore;

— box int. 7: 1,958/1000 parti comuni, 3,078/1000 ascensore;

— box int. 8: 3,298/1000 parti comum, 5,184/1000 ascensore.

® PRECISAZIONI PER L'IVA

A1 fin1 della cessione dellimmobile in oggetto si precisa che non

sussistono le condizioni per la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per

l'imponibilita IVA, in quanto la vendita € soggetta a imposta di registro.

* ok ok ok ok

QUESITO 7)

® CONFORMITA PIGNORAMENTO

I dati riportati nel pignoramento depositato nel fascicolo telematico

consentono _'identificazione del bene e sono conformu con quelli che

risultano dalla documentazione acquisita.

o s ok

QUESITO &

® CONFORMITA CATASTALE

L.e unita immobiliari in esecuzione risultano correttamente  censital

all’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Roma — Territorio —

Servizi Catastali — Catasto dei Fabbricati del Comune di  Fiumicino e
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regolarmente rappresentata nella planimetria catastale.

* ok ok ok ok

QUESITO 9)

® DESTINAZIONE URBANISTICA K VINCOLT

Il fabbricato in cui si trovano gli immobili in esecuzione, ricade nella

“Zond residenziale — di amplianento e ristruthurazione edilizia —

Sottozona B3a” — del PRG Comunale vigente e disciplinata dal P.P.E.

denominato Fiumicine Cerntro “ISOLATO STAZIONE”. Non sond

resenti vincoli di natura storica, paesaggistica (PTPR) o naturalistica.

ook ook

QUESITO 10)

® CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONT

L'edificio, di cui gli immobili di perizia sono parte, & stato costruito a

seguito del rilasci del P.d.C. 141/2006 del 20/07/2006 e successiva

wvariante con P.d.C. 172/2007 del 29/08/2007 relativi la costruzione di un

complesso condominiale di complessivi tre edifici (Edificio A; Edificio B

Edificic C). Ulteriore variante che ha coinvolto 1'Edificio C, su cui

insistono gli immobili oggetto di perizia, € stata approvata con il P.d.C.

22172008 del 16/10/2008. Successivamente con il P.d.C.226/2008 sona

state approvate modifiche che riguardavano sostanzialmente gli edifici A g

B. L'Ufficio comunale non ha rintracciato l'agibilita prot. n. 14166 del

24/02/2009, citata nell'atto di acquisto rogito Notaio Avvocato Nicola

Cinotti, Rep. n. 132897 — Rac. 50665 del 23/03/2010, formalita n. 11228

del 26/03/2010 registrata alla Conservatoria dei Registri Imm obiliari

di Roma 2. Anche ulteriori ricerche hammo avuto esito negativo.
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Sempre nell'atto come sopra identificato viene dichiarata la fine lavori

depositato al Comune di Filumicino con prot. n. 3687 del 20/01/2009.

Dal confronto degli elaborati allegati al titolo abilitativo (ALLEGATO

“F1'") con le planimetrie rilevate dello scrivente CTU, si riscontra unaj

sostanziale corrispondenza fatta eccezione per:

—nel locale ufficio internamente € stata realizzata una parete vetrata che

di tatto divide due distinte aree di lavoro;

—nel box auto interno 8 risulta una difformita di distribuzione interna e di

consistenza con ampliamento per fusione di una parte del locale tecnico)

adiacente.

® SANARILITA

Risultano inapplicabili le previsiom dettate dall'art. 40 della Legee 47/85 &

ss.mim.il. ovvero art. 46 del DPR 380/2001 in quanto le ragioni del creditoy

er cui si imterviene {(atto di pignoramento depositato nel fascicolo

telematico) sono successive allentrata mn vigore della citata Legge ed

anche alle successive proroghe.

Le difformita descritte nel paragrafo CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZION]

0 CONCESSIONI, sostanzialmente risultano sanabili a seguito di una

sanatoria edilizia.

Si ritiene perd probabile la necessita dell'approvazione condominiale per le

modifiche della sagoma ampliata del box interno 8, anche se venduto

accatastalo nella consistenza rilevata dallo scrivente CTU, di fatto ha

coivolte parte di un volume originariamente destinato a  spazio

condominiale come volume tecnico anziché parte del box auto mterno 8.

- ABUSI SANABILI A SEGUITO DI SANATORIA EDILIZIA
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Le difformita rilevate, consistenti in una diversa posizione dei tramezzi

con cambio duso di una porzione del locale tecnico condomimale i

locale di sgombero privato, sono riconducibili a interventi di

mamitenzione straordinaria  di opere interne sanabili mediante)

presentazione in Comune di una CILA in Sanatoria in base all'art. 6bis

comma 5, del D.P.R. 380/21 e ss.mm.i. La sanatoria prevede il

pagamento di una sanzione p ecuniaria.

® DETERMINAZIONE DET COSTI DI RIPRISTING E DF SANATORIA

Sandatoria edilizia — art. 6bis, comma 5 del DPR 3860/01

Le opere difformi rilevate sono sanabili mediante presentazione di CILA

in Sanatoria in base all'art. 6bis, comma 5, del citato T.U. del 2001. Dj

seguito s1 computano sommariamente 1 costi:

UFFICIO Lotto A):

- Sanzione stimata (minimo i cui DPR 380/01, art. 6bis) - €  1.000,00

- Spese tecniche per pratica edilizia compresa IVA, diritth comunali €

contributi come per legge: ——-----------eomme oo € 1,500,00

Totale costi Lotto A) € 2.500,00

BOX INTERNO 8§ Lotto C):

- Sanzione stimata (minimo di cui DPR 380/01, art. 6bis) - € 1.000,00

- Spese tecniche per pratica edilizia compresa IVA, diritti comunali €

contributi come per legge: ——--------m-mmmecmem e ceeeeeeee € 1,500,00

Totale costi Lotto C) € 2.500,00

o s ok

QUESITO 11)

® STATO DF EVENTUALY PROCEDIMENTT GIUDIZIALY
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A seguito delle ricerche esperite presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari non sono state riscontrate trascriziom che possano aver

cenerato procedimenti giudiziali in corso oltre a quelli g1a emersi nella

resente procedura esecutiva.

o s ok

QUESITO 12)

® SITUAZIONE DEL POSSESSQ - OCCUPAZIONE

All'attualita Tufficio e la cantina sono utilizzati da persona diversa

dall'esecutato, che lo occupa in qualita di titolare di contratto di

sublocazione sottoscritto in data 25/01/2021, come rilevato dal Custode

Giudiziario. I due box invece sono nel possesso ed in uso dell'esecutato.

Hok ok ok

QUESITO 13)

® TITOLO DF OCCUPAZIONE DEL CONIUGE — EX CONIUGE

Il caso non sussiste.

ook ook

QUESITO 14)

® JNDICAZIONE DF EVENTUALT VINCOL!

Il compendio pignorato non € soggetto a vincoli artistici, storici o

alberghieri.

Non risultano trascritti vincoli di inalienabilita o indivisibilita,  diritts

demaniali o diritti da usi civici fatta eccezione degli atti d'obbligo edilizi

oia citati.

® JNDICAZIONE DELLE SPESE CONDOMINIALY

L'Armministratore di condorminio, su richiesta dello scrivente ha fornito il
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riepilogo delle scadenze delle spese a carico del compendio pignorato e

risultano complessivamente pari a € 10.210,58 (ALLEGATO “G1™).

Inoltre si allega il piano di riparto delle spese deliberate per 'anno in corso

ALLEGATO “G2").

o s ok

QUESITO 15)

® SITUAZIONE DELL'INTESTATARIO QUOTE PIGNORATE E DIVISIBILITA

Al momento del deposito del pignoramento nel fascicolo la parte esecutata

era intestataria del bene in forza dell'atto di acquisto formalita n. 11228

del 26/03/2010, in regime di separazione dei beni, rilevato nella nota di

irascrizione.

[l pignoramento riguarda quattro unita mmmobiliari ben distinte (un locale

ifticio al piano terra, una cantina e due box auto al piano interrato; appare

economicamente vantaggioso formare tre lotti composti uno dal locale

1fficio con cantina accessoria e due dai due box auto.

Hode ook

QUESITO 16)

® INDICAZIONE DEI LOTTI DASTA

Lotto A)

Ufficio a piano terra, int. 1, e locale cantina al piano interrato, int. 1,

in palazzina condominiale denominata edificio C, sito in Fiumicing

(RM), in Via Enrico Bellinguer n. 18. Censiti allAgenzia delle Entrate,

Direzione Provinciale di Roma — Ufficio Territorio Servizi Catastali

del Comune di Flumicino al foglio 743, particella 388, sub. . l'ufficio

e sub. . la cantina.
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Lotto B)

Box auto al piano interrate, int. 7, m palazzina condomimale

denominata edificio C, sito mn Fiunicing (RM), in Via Errico

Bellinguer n. 20. Censito alllAgenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Roma — Ufficio Termritorio Servizi Catastali del Comune

di Fiumicmo al foglio 743, particella 388, sub. l

Lotto C)

Box auto al piano interrato, int. 8, in palazzina condominiale denominata

edificio C, sito n Fumicino (RM), in Via Emrico Bellinguer n. 20.

Censito allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Ufficio Territorio Servizi Catastali del Comune di Flumicino al foglio

743, particella 388, sub. |

ook ook

QUESITO 17)

® STiMA

CONSIDERATO che la presente stima & stata disposta dall’autoritd

iudiziaria nell’ambito di una procedura esecutiva finalizzata a mettere in

vendita il compendio pignorato per ricavamne il corrispettivo monetario sul

libero mercato.

CONSIDERATO che la determinazione dell’importo a base d’asta per

I’alienazione delle umta mmobiliari verra effettuata equiparando il prezzo

di vendita del bene all’aspetto economico del piil probabile valore di

mercato.

COERENTEMENTE con la letteratura cui si € fatto riferimento (51

citano 1 seguenti testl: FONDAMENTI DI ESTIMO TEORIA E PRATICA DELLA
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s 1998 Editore Bulgarini Firenze — LA PERIZIA DI STIMA DEGL

iMMoBIL] 2003 Maggioli Editore — CORSO DI ECONOMA ED ESTIMO 2003

Hoepli — METODI DI STIMA IMMOBILIARE 2011 Dario Flaccovio Editore —

WANTIALE QPERATIVO DEGLI STANDARD DI STIMA IMMOBILIARE 2013 Wolters

Kiuwer Italia — ESTIMO IMMOBILIARE. PRINCIPI DI STIMA E METODI DI

VALUTAZIONE 2020 Ad Mdaora s.r.ls.).

VISTA la natura dell'immobile, si ritiene di poter procedere con una stimaj

sintetic o-comparativa incentrata  sull’individuazione di  parametri

verificabili in zona per edifici similari e sul prezzo per umta di superficie

€mq (euro a metro quadrato utile), rintracciato comparando i dati

acquisiti con l'interrogazione di agenzie immobiliari di zona e rilevati 1 dati

di archivio dell'Osservatoric del Mercato Immmobiliare dell'Agenzia del

Territorio, da adeguare alle particolarita del bene in concreta valutazione.

VISTE le caratteristiche tutte dell'immobile cosi come fin qui rilevate,

descritte, documentate e fotografate con particolare riferimento a:

UBICAZIONE

La citta di Fiumicino, prossima all'aeroporto internazionale Leonarde Da

Vinci, € servita anche da un porto in darsena fluviale di linea, turistico e

peschereccio, ed € collegata alla Capitale da servizi ferroviari

metropolitani e da arterie primarie che la comettono anche alla rete

autostradale e al GRA. L 'immobile ricade all'interno dell'msediamento

urbano miovo, in un ambito caratterizzato da edifici con destinazione

produttiva, ricettiva, in prossimita del Municipio, in un contesto ben curato

e servito da diverse attivita commerciali e servizi.

ESPOSIZIONE
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L'utficio ha una sola parete finestrata, orientata verso nord-ovest, ma

dotata di ampie finestrature che rendono I''immobile ben luminoso.

Gli altri locali sono situati al piano interrato.

CONSISTENZA

L'ufficio ha una superficie utile calpestabile di mg 35,70 oltre allg

superfici accessorie costituite dal comodo balcone, pari a mq 16.65, ¢

dalla cantina di mq 5,00.

I1 hox auto interno 7 ha una superficie utile calpestabile di mq 20,10

Il hox auto interno 8 ha una superficie utile calpestabile di mq 21,10

oltre alle superfici accessorie del locale deposito-sgombero di mq 12,60.

STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE

Gli immobili appaiono ben conservati.

DEFINITE

Lotto A) un totale superficie di mq 42,78, ottemita sommando alla

superficie utile calpestabile la superficie ragguagliata degl accessori;

Lotto B) un totale superficie di mq 20,10, pari alla superficie utile

calpestabile;

Lotto C) un totale superficie di mq 24,51, ottemita sommando alla

superficie utile calpestabile la superficie ragguagliata degli accessori

Per quanto detto

SIHA IL SEGUENTE CONTEGGIO

Lotto A)

MQ 42,78 x €/mgq 1.600,00 = —wemeemeemmemecm e eeciecneee € 94.116,00

che corrispondono al valore di mercato stimato.

DETRAZIONI
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differenza tra il valore stimato ei costi di sanatoria

(€94.116,00 - € 2.500,00) = —-nenmemmemmemommmmeeemeeneeee € 91.616,00

euro novantunomilaseicentosedici/00)

che corrisponde al valore di mercato del bene nella ordinarieta di mercato,

al netto delle detrazioni.

Lotto B)

MQ 20,10 x €/mq 1.495,00 = cwreremeemmemeememee e € 30.049,50

euro trentamilaguarantanove/s0)

che corrispondono al valore di mercato stimato.

Lotto C)

MQ 24,51 x €/mgq 1.500,00 = c-rmermeemermeemeee e € 36.765,00

che corrispondono al valore di mercato stimato.

DETRAZIONI

differenza tra il valore stimato e i costi di sanatoria

(€36.765,00 - € 2.500,00) = wnenmemmemmmmmmm o eeemeeniee €, 34,265,00

(euro trentaguattromiladuecentosessantacingue/00)

che corrisponde al valore di mercato del bene nella ordinarieta di mercato

al netto delle detraziom.

oo ook

® CONGRUITA DEL CANONE DI LOCAZIONE

Lo scrivente, interrogate alcune agenzie immobiliari di zona e rilevati 1 dati

di archivio dell'Osservatoric del Mercato Immobiliare dellAgenzia del

Territorio, da adeguare alle particolarita del bene in concreta valutazione

vista l'alta appetibilita per il mercato degli affitti nella zona in concreta

valutazione, ritiene che il pi probabile valore di locazione attribuibile
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all'ufficio con accessorio la cantina sia di €/mese 440,00, pari ad un

corrisp ettivo annuo di € 5.280,00, molto distante quindi dall'importo di €

1.800,00 armuo attualmente stipulato.

oo ok

ALLEGATI

Il tutto, come fin qui descritto, riportato nel seguenti allegati:

ALLEGATO “Ala™:

PLANIMETEIA EILEVATA E QUOTATA UFFICIO

ALLEGATO “Alb™:

PLAMIMETEIA CANTINA

ALLEGATO “A2%: PLANIMETRIA RILEVATA E QUOTATA BOX INTERNO 7
ALLEGATO “A3":PLANIMETRIA RILEVATA E QUOTATA BOX INTERNO 8
ALLEGATO “Ad4”: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ATLEGATO  “B”™:

COPLA RELAZIONE IN VERSIONE TUTELA PRIVACY

ALLEGATO “Cla™:

VISURA CATASTALE ATTUALE DELLUFFICIO

ALLEGATO “C1b™:

VIZURA CATARTALE ATTUALE DELLA CANTINA

ATLEGATO “C2a™:

PLANIMETRIA CATASTALE DELLUFFICIO

ALLEGATO “C2b™:

PLAMNIMETEIA CATASTALE DELLA CANTINA

ATLLEGATO “C3™:

VISURA CATASTALE ATTUALE DEL BOX 7

ATLEGATO “C4™:

PLANIMETRIA CATASTALE DEL BOX 7

ALLEGATO “C3™:

VISURS CATASTALE ATTUALE DEL BOX 8

ATLLEGATO “C6™:

PLANIMETRIA CATASTALE DEL BOX 8

ALLEGATO “C7™:

ESTEATTO DI MAFPA

ALLEGATO  “D*”:

SIMTESI DELLA PERIZIA — COMTESTO — STATO OCCUPAFIONE

ALLEGATO “E1™:

PROVENIENZ.A FORMALITA M. 11228 DEL 26/03/10

ALLEGATO “E2”:

FORMATITA M. 1123 DEL 16/01/2003

ATLEGATO “E3a™:

FORMALITA M. 5850 DEL 03/02/1982
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O Geom, Paclo Bartoleschi — PE N°M5/2022 B.GE - Tribunaledi Civitavecchia

ALLEGATO “E3bh*: FORMALITA M. 533250 DEL 23/12/194

ALLEGATO “F1”: 3TRALCIO PROGETTO APPROVATO

ALLEGATO “G1™:QUADRQ SPESE 4 CARICO DEL COMPENDIO PIGNORATO

ALLEGATO “G2™:PIANODIRFPARTO SPFESE CONDOMMNIALI

ok oA oA ok

La presente relazione di perizia tecnico/estimativa d’ufficio si cormpone di

numero 35 pagine, a retro non utilizzabile, e numero 22 allegati.

TARQUINIA, li 08/09/2023

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

Geom. Paolo BARTOLESCHI
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