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CAPITOLO 1 -QUESITIPOSTI DAL GE.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato
{provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)

A) werifichi, prirmaa di ognl alira atihitd, lo completzzia della docuimentagione di cui all ari. 567, 2° consna c.p.c.
(estratio del catasio e cerfificat delle iscrizioni e trascrizioni relative all Tmmobile pignorato effettuate nei venfi anni
anteriori alla frascrizione del pigroramenio, dppure cerfificato nolarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri inpnobiliari) se gnalando inenedi

La documentarione di cwi all’art. 567, 2% ¢ ia
che 1l creditore procedente ha effettuato:;

1. 1l deposito della certificarione notarile della Motaio (AL 1Y,

2. 2.1l deposito dell’estratto catastale storico dell'immobile e delle planimetrie (A11-2).

B} Predisponga, sulla base dei documenti in atfi, Velenca delle iscrizioni e delle fiviscrizioni pregindizieveli fipoteche,
pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimenic) e sulla base dei documenti in aiii
Pelenco sintefico dei differenti trasierimenti di proprieid nel ventennio fes. Tizio ha acquisiato il bene da Caio con aito
di compravenditalidonazionefereditd-aroetiazione trascritta o mena); Cale ha acquistato il bene da Sempronio con atto
frascrifto il )

DATICATASTALI

Comune Ladispoli (Roma)

Foglio 64 plla 409 subalterno 301, plane 2-3, cat. A2, classe 2, wam 3.3, superficie

Dati catastali catastale totale mq 72, totale escluse aree scoperte mg 59, rendita 442 86 €

Ubicazione Wia Gabriele D7 Annunzio n. 38, plano 2-3, interno 8.
PROVENIENZA
Propneta
: Atto di compravendita a rogito del Motaio del 5 luglo
Provenienza 1994, trascritto a Fomail 15 luglio 1924 e trascritte a Civitavecchiail 15 luglio 1994 del
ultraventennale registro parhicolare.
Da
Propneta
P ; Atto di compravendita dott. notaio in Roma, repertonio n. 2960,
ek raccoltan 2328 del 27/04/2023 trascritto a Civitavecchia il 02052023 al n. 3339 del
ultraventenn ale y .
registro particolare.
Da
FORMALITA’
Contro inregme b separazione det bent
. Ipoteca volontaria registro generale no 4450 registro particolare n. 605 del 2/05/2023
Provenienza atto notato del 27/04/2023.
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A favore

_ Foglio 64 plla 409 subalterne 301, plane 2-3, cat. A2, classe 2, want 3.3, superficie
Immobile catastale totale mq 72, totale escluse aree scoperte mg 59, rendita 442 86 €
Contro

Pignoraments immobiliare registre generale n. 10741 registro particolare n. 080 del

Provenienza 10102025, notifica ufficiale giudiziario di Civitavecchia del 12.09.2025,
A fawore

_ Foglio 64 plla 409 subalterne 301, prane 2-3, cat A2, classe 2, want 3.3, superficie
Immobile catastale totale mq 72, totale escluse aree scoperte mg 59, rendita 442 86 €

Effettui di concerto con il cusiode, Pesame preliminare delln documeniagione di cui all ‘art 367, co.2%, c.p.c., avendo
cura di precisare:

C) In priemo luogo,

- ¢ l- se il credifore procedente abbia opiaio per il deposito dei ceriificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscriziom
e frascrizioni gravanti sul bene pignoraio. In quesio caso deve indicars, con riferimento a ciascuno degli ivenobili
pignorafi se la cerfificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venfi anni a ritroso dallz
trascrizione del pignoramenio ¢ sia staia richiesta in relazione q clascun soggeiio che risulfi proprietario (sulla scorta
dei pubblici regisiri immobifiari) per il periodo considerato;

se la cerfificazione delle trascrizione {sia a favore, che conira) risalga sine ad un atio di acguisio derivative od
originaric che sia stato frascritio in data anfecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
rickiesta in relazione a clascun soggette che risulfi proprietario (sulla scoria dei pubblici registri inmmobiliari) per il
periadn considerato.

Latrascrizione del pignoramento al 12.09.2025 ¢ successiva all’ atto di acquisto del 27/04/2023

oppure:
- ¢2 - se il credifore procedente abbia opiate per il deposito di certificazione notarile sosiitufiva.

In guesto caso [esperio deve pracisare in riferimento a ciascuno degli imenobili pignorati se questa risalge sino ad un
atto di acquisto derivative od originario che sia staio irascritto in data antecedente di almeno venti awi la trascrizione
del pignoramento.

Il creditore procedente ha depositato certificazione notarile notato 1n Maglie (LE);

D) in secandn fuoge,

- di - se il credifore procedente abbia depositato estratio catastale atiuale (relafive cioeé alla sifuazione al giorno del
rilascio del documentn) e estrafio catastale storico {estratio che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla cerfificazions delle trascrizioni: if perioda ciog sino alla data dell ‘atto o acquisto derivative ad
originaric antecedente di almeno venti apni la frascrizione del pignoramenio).

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione noiarile sostiiutiva, |esperio deve precisare se i dafi catastali atfuali e
storici degli immobili pignorati siane indicati nella detta cerfificazione.

Nella certificazione notarile sostitutiva sono correttamente indicati 1 dati catastali dell” immobile pignorato.

E) i terzo luogo,

- el - {esperin deve precisare se il creditore pracedents abbia depositato il certificato i stato civile dell ‘esscuiato. In
difetin, I 'esperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso.

Il creditore procedente non ha depositate 1l certificate di stato civile, acquisite per wia telematica dai consulenti
incaricati con stato di famiglia, anagrafice, matrimonio e residenza (AIL3).
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- e2 - Nel case di esistenza di rapporio di coniugio, sewpre in sede di contralio preliminare !'esperio deve acquisire il
cerfificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luoge in cul sia stato celebrato, con indicaziones delle annotazioni a
margine. Laddove risulfi che alla data dellacquista esscutato fosss coniugato in regime di communions legale ed il

pignoramento Mon sia stato notificatp ol coninpe comproprietario. Uesperio indicherd fale circosianza al crediiore

procedente ed al grande G.E.

Dall” atto notanle pubblico di compravendita st evince la piena propneta dell’ immeobile 1n regime di separazione det
beni.

F) acquisisca, § atio di provenienza uitraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atfi);

L' atte notarile pubblice di compravendita notao 1n Roma, repertorio n. 2960, raccelta n.
2328 del 270412023, trascritto a Civitavecchia il 02.05.2023 al n. 3339 del registro particolare, per la piena proprieta in
regime di separazione dei beni.

G) verificki lo siato di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pigrorato
HNegatvo.

2. Descrizione dell'immobile pignorato

A) descrive, previo necessario accesse insieme al custode, immebile pignorato indicande detiagliatamente: comune,
localita, via, numere civico, scala, piano, interno, caratieristiche interne ed esterne, superficie {calpestabile) in myg.,
confini e dafi catasiali aftuali, eventuali perfinenze, accessori ¢ wallesimi di parti commni (lavatol, saffitfe comn,
locali di sgombero, portineria, riscaldamenio ecc.);

Accesso 051212025 (AL 4, negative,

Accesso 17/12/2025 (A1LD), positive con rilievo grafico (All-6) e fotografic o (AL,

Accesso Ath 201202025, presso I ufficie tecnico per copia det progethn TRT (A11-8);

Dats catastal attuali Foglic 64 plla 409 subalterno 501, prano 2-3, cat. &/2, classe 2, wvant 3.5, superficie catastale

totale ma 72, totale escluse aree scoperte mq 59, rendita 42 B6€;

Indirizzo Ladispoli, Via Gabriele IV Annunzio cvi 38, plane 2% e 3%, int. &,

Fabbricato Costituito da un corpo di fabbrica costruito su un’ area pianeggante, ha onentamento Nord-
Zud secondo Iasse maggiore, itmpronta al sucle composta da tre corpt rettangolart tra loro
sfalsati ed accesso dall’area cortilizia.

Consta di @ TIL su tre piani, con copertura plana a terrazzo, scala e ballatoi condominiali i
accesso alivello.

Distribuzione A1 T L oggetto i pignoramento, come nlevato e documentato st accede dal ballatoio a
livello del secondo prano.
Internamente consta di una cucina-tinello-soggiorne, un piccolo distmpegno di accesso ad un
bagno ed una camera da letto priva di finestra e una seconda camera da letto, realizzata nel
2023 con regolare titolo ed accessibile dalla camera da letto principale.
Dalla seconda camera, attraverso una botola nel solato di copertura, st accede alla terrazza
owe, a protezione della botola daglt agentt atmosfenict, & posta una casetta 1n legno delle
dimensiom 2702270 cm. di lato.

Spazt esterm Cltre alla terrazza al terzo prano non dispone di altnn spart d'use esclusivo.
Finiture Pareti e soffitti sono rifiniti ad intonaco con idropittura di colore bianco.
Pavimenti In gres porcellanato fto 120%15 cm, effetto legno e zoccolo bath scopa ceramico.
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Rivestimenh Ceramico nello spazic della cucina tra la base ed 1 pensili, 1 gres porcellanato effetto marmo
nel bagno.

Infiss Ingresso con portone non blindato,
Finestre e persiane in legno con grate di protezione in ferro nel soggiomo-pranzo-cucina, in
alluminio doppio vetronella seconda camera daletto e nel bagno.
Forte interne del tipo tamburato con ferramenta effetto cromo, assente sul dissmpegno tra
camera daletto e bagno.

Impiant Tdranlico, elettico, TV e gas di rete, termico autonomo non funzionante, acqua calda
sanitaria con cal daia autonoma, fognario allacciate alla rete comunale.

Conservazione Normale, rilevate infiltrazioni di acoque meteoriche dalla botola nel solaio di accesso alla
terrazza nella seconda camera.

Consistenze Lorde
Fiano secondo 62,89 me
Filano terzo tetrazza 67,92 my
Nette
Fiano secondo
Sogg-Pranzo-Cucina 21,72 mq
Disimpegno 1,28 mq
Letto 1 12,92 mq
Letto 2 1241 mqg
Bagno 4,20 meg
FParziali nette 111 52505 my
Fiano Terzo Tetrazza 65,78 meg

Per le consistenze commerciali st rimanda all’ allegato &-26.

B) avendo cura di precisare ls caratisristiche oggetfive dell immobile in relazione allwrt. 10 D.FR
6337107 2(ecenzione dall imposta) e se la vendita immobiliare sia soggeita ad LV.A., ovwero nel case di immobili
abifafivi, dica i CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell ‘opzione VA per M inponibilita IVA essendo gid
frascorsi i 5 anni dall uitimazione della costruzione o del ripristino;

L' immobile possiede le caratteristiche previste dall’art. 10 del D PR 633/1972, cosi come la vendita non & soggetta ad
IV & edallapossitbalita i esercizio dell’ oprione IV A per Vimpontbalith IV A essendo trascorsi 1 5 anni.

3. Storia e identificazione catastale

A) accerti la conformitd five la descrizione atiuale del hene (indirizza, numero civica, piana, interno, dafi catastali e
confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

I dati indicati nel pignoramento hanno individuato correttamente 1 immobile cosi come corretti sono risultati 1 dati
catastall.

B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variagioni per aggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difforsiid o mancanza o idonea planimetria del bens, alla sua correzions o redazions ed all accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmenie accatastate

In esito al sopralluoge ed alla planimetria catastale dall’ultimoe titolo edilizio s1 & riscontrata, rispetto alle stato attuale,
la sola difformita dovuta alla mancata chiusura dell” angolo cottura nmastea giomo sul vane soggiernofpranzo;
dovendo regolanzzare ed accatastare tale difformité non st & procedute alla variazione,

C) acquisisca ove non depositalte, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia identificazions del
bene.

Allegato estratto di mappa catastale attuale (AIL-9),
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4. Situazione urbanistica
A) indichi utilizzazione prevista dallo sirumento urbanisiice comunale

Heir vigenti:

- PEG Comune di Ladispoli area e le UL ricadono in zona B3 di completamento (AIL-10) normata dall” art 8
delle NTA (A11-11);

- PTPE della Eegione Lazio deliberazione del Consiglio Eegionale n. 5 del 21 aprile 2021, tav 363, Uarea
a nella Tav A (All-12) & individuata come © Paesaggio degli insediamenti urbani ™ normato dall” art 28 delle
NTA (All-13);
b. nella Tav B (All-14) 'area & priva di vincoli diretti ed indiretts;
c. nella Taw C (A11-15) 1" area ncade nelle ™ Schema regionale det parcht — Arealt ™ normato dall” art 38 delle
NTA (All-16), ma essendo di natura ricognitiva, e pur individuando vincoli, non riveste natura prescrittiva.

C) indicki la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concession aruministrative;

1l fabbricato & stato realizzato con concessione edilizia, per successivi abust & stato oggetto di condono edilizio e per
successive opere interne oggetto di CILA, nel dettaglio

Titel: edilizi

- Concessione edilizia n. 17 del &/10/2008 nlasciato dal Comune 4 Ladispoli 1l 4/11/2008 (All-17), progetto
(AlL-18), atto obblige (all-19), collaude statice (ALL-20%,

- Titolo edilizio in sanatoria nro 57 del 10/04/2007 rilasciato dal Comune i Ladispoli per ampliamento della
.1 mediante la chiusura di un terrazzo alivello (ALl-21) e progetto (AIL-22);

- CILA prot 0002582 del 17/01/2023 per 1 lavort interi di ampliamento del bagno (AIL-23).

Dal confronto dei riliewi effettuati con gli elaboratt dell’ultimeo titelo edilizio & emersa la sola mancata realizzazione
delle parets di chiusura dell’angole cottura.

D) indicki D esistenza o meno di dichiarazione di a gibiliid.
Certificato n.ro 25 del 24/08/1984 (Al1-24).

E) In caso di costruzione realizzata o wwodificata in viclagione della normative urbanistice — edilizia, descriva
dettagiiataments Ia tipologia degli abusi riscontrafi e dica se illecito sia stafo sanaio o sia sanabile oi sensi
dell ‘art. 36 del decreto del Fresidente della Repubblica del 6 givgne 2001, #3380 e g eveniuali costi della stessa;
verificki eventuale presentazions doi istanze di condonn, indicando 1l soggetio istante e la normafiva in forza della
guale !istanza sia stata presentata, lo staip del procedimento, | costi per 1l conseguimento del fifolo in sanatoria e le
evenfuali oblazioni gia corrisposts o da corrispondere; verifichi in ogui altro caso, ai fini delia istanza di condono che
Paggiudicatario possa eventualmente presemiare, che gli immobili pignorati & irovine nelle condizioni previsie
dall ‘art. 40, comma sesto, legge 28 febbraioll85, n. 47 ovvera dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 givgne 2001, n. 380, specificando i costo per il conseguimenia del ftola in sanatoria;

Quanto sopra riportate 'illecito edilizio rilevato & condenabile ricorrendo all’ ex art 6-bis comma 5 del DFE 6 giugno
2001,

In relazione alla difformita riscontrata, gli oneri per i servizi tecnici di architettura, ingegneria ed amministrativi
calcolatl, ammontano a complessivi € 3.400,00, quali

- 2.000,00 € per 1 servizi di architettura ed ingegneria per la 3CLA ordinaria a sanatoria ex art 6-bis comma 5 del
DFER 38072001,

- 1.000,00£ perla sanzione ex art 6-bis comma 5 del DPE 380/2001;
- B0,00£€ per dirith istruttont e di segretenia al Comune di Ladispoli;
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- 320,00€ per la vanarione catastale DOCFA & aggiornamento, det qualt 70,00 € per 1] costo del servizio.
5. Vincoli e oneri condominiali
A) indichi Vesistenza suwi bewmi pigmorali di eveniuali vincoll ariistici, storici, alberghieri di inalienabiliia o d&i
indivisi bilita ;

MNegativo.

B) indickhi 'imporio annuc delle spese fisce di gestione o di manutenzione, le eveniuali spese stracrdinarie gid
deliberate, anche se il relafive debito non sia arcora scaduta, le eventuali spese condominiali nor pagate negli ulfimi
due anmi anteriori alla data della perizia;

Saldo negative al 31/12/2025 delle spese condominiali (A11-25).

C) rilevi l'esistenza di diriffi demaniali (di superficie o servitu pubbliche), censi, ivelli o usi civici evidenziando se vi
sia stata affrancazions, ovvero guantificands gli eventuall oneri di affrancazions o riscaito;

Vista la nota datata 05.03.2019 il responsabile del Settore I dell’Area IIT — Pianificazione Urbanistica, Edilizia e
Catasto del Comune di Ladispoli ha certificate che ™ il territorio del Comune di Ladispoli non & gravato da Ust Clvic ™

6. Occupazione dell'immobile pignorato
A) accerti se | insnabile & libero o acoupaio;

L’ immobile & occupate dall’ esecutata

B) acguisisca il fiiolo le gittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
frascrizione del pignoramenio;

Atto di compravendita arogito del Motaio ’ in Eoma del 5 luglio 1994, trascritto a Romail 15 luglio
1994 e trascritto a Crvitavecchia il 15luglio 1994 del registro particolare (A11-26)

C) verificki se risuliano registrali presso 'ufficio del registro degli aifi privas, contraiti & locazione elo se risulfine
corumnicaziont alla locale autoritd & pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del D1, 21 marzo 1978, 039, convertifo in
L 18 maggio 1078 n101; gualora risuifine contraiti di locazione opponibili alia procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente i relative giudizio;

Messuna registrazione efo comunicazione.

D) ove [immoebile sia cccupate dal comiuge separato o dall’ex comiuge del debitore esecutate acgiisisca il
provvedimenio di assegnazione della casq coniugale;

HMegativo.

E) vaiuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del coniraiio e, in caso negativo
la differenza rigpetio a tale valore.

HMegativo.

7. Identificazione dei lotti

A) appuri, sulla scorfa della comunicazione delie documentazione dell’Agenzia del Territoria, se all atio della notifica
del pignoramento la parte essecufaia era intesiataria degli imenobili pignorafi in jforza di un affo regolarmente
frascriite, indicande gl eventuali proprietari indivisi. Indichi, in quesio caso, se immobile & pignoraio solo pro quota.
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In base alla relazione notarile, 17 esecutata all” atto di notifica del prgnoramento eral’ unica mntestatarnia dell” immobile
plgnorato.

B) Valuti se lo stesso sia susceitibile di separazione in natura e, proceda, in questo case, alla formazione del pregetie
di divisione, individuandeo i singoli lotf e i valore di ciascuna di essi (procedendo ove necessario all identificazione
dei nuovi confini ¢ alla redazione del frasionamento allegando alla relazions estimativa | Bpi debitamente approvai
dall Ufficio Tecnico Hrariale) e fenendo comto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventfuali
conguagh in denara. In caso cantrario, proceda alla stime dell intera compendio pignorato esprimendo coppiutaments

......

L 3 giugne 1940, n. 1078;

In relarione alle caratteristiche rilevate I I non dispone dei requisih tecnico sanitan idonei e pertanto non st &
proceduto alla walutazione di un progetto di divisione.

C) dica se & possibile vendere i beni pignorafi in une o pin loffi; provveda, in quest uwlimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa auiorizzazions del (Giudice dell’ssecuzions) all identificazions dei muovi confini ed alla
redazione del frasionamento; alleghi, in guesto casa, alle relazione esfimativa i tipi debitamenie approvaii dall Ufficio
Tecuico Erariale

Quanto riportato al punto 7.B non si & proceduto alla formazione dei Lotti,

8. Stima

A) determini il valore dellimenmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio & stima e analifica descrizions
della lefieratura cui si & jfatto rijerimentn, calcolando la superficie dell insmobile, specificando guelia commmerciale,
calcalande il valore per metro quadro e il valore complessiva, operands le cpporiune decuriazioni sul prezzo di sima
considerando lo state di conservazione dell inemobile ¢ come opponibili alla procedura esecufiva i sofi conirafii di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al comiuge avenii data ceria anieriore alla data & frascrizione del
pignoramento (1 assegnazione della casa comiugale dovrd essere ritenuta apporibile nei Swdf di 9 ami dalla data del
provvedimenio di assegrazione se ron frascriffa wnel pubblici registi ed awnferiore alla data & frascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposia con provedimenio successive alla data di frascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritia in data anteriore alla data & rascrizione del pignoramenio, in guesto
case immobile verrd valutato come se fosse una nuda propristal:lesperto esporrd analiticaments gli adeguamenti e

le correzioni della sfima, 1vi compresa la correzione del valore di mercaio praticata per [assenza delia garanzia per

vizi del bene venduip, e precisande tali adeguamenti in maniera disiinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
state di uso e di manutenzions, o stato di possessa, 1 vincoli & glfi oneri giuridici non elingnabili nel corso del
procedimento esacutiva, nancke per le eventuali spese condordniall insoluts;

Per la determinarione del pn probabile walore di mercato & stato utilizzato il criterio della stima sintetica
individuando un valore unitario di stima per destinazioni residenziall ottenuto da:

- ODMIL, Anne 2025 Semestre 1, Comune Ladispoli, Fascia’Zona Centrale, Codice Zona B1, Microzona
catastale 1, Tipologia prevalente abitaziont civili, Destinazione restdenziale, che quota per le abitaziont ciwils
un valore medio di 1.950 00Eim g (4127,

- Borsino Immohiliare.it, quotazione media 1.620,00 €/mq ca secondo parametri richiest (A11-28);

- Agenzie locali, quotaziont in linea con le rilevazion QWL

Per |" abitazione, con riferimento alle quotaziond O
- eénsultato un valore medio di €/mg 1.950,00 cut sone statt applicati gh specifici parametn correthivi;

- le superfici sono state computate secondo le norme TTHI 15733, la L 392/78 ed il DPR. 138/1998.

In base alle quantith commerciali descritte, ai valori medi individuati ed alla comparazione delle stime in base alla
diversitd det dat richiesti, 51 & ritenuto fare nifenimento al val ore medio OMI, stimando un valore i :

- 5960mqg= 0,61 = 1.950,00€Mmg = 7116323 € cw detrarre 340000 € per onert amministrativi, tecnict e
sanzionatoni, 2.151,68 € per spese i gestione condominiale al 31/12/2025, risultando un valore commerciale
A €£65.611,65€, arrotondato per eccesso ad € 66.000,00 ( euro sessantaseimila/00 )
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In tabella (All-29) sono riassunti dati e parametri di calcolo, riportati distintamente per le consistenze lorde, utili ed
omogeneizzate, 1 coefficienti di raccordo parziali ( condizioni estrinseche ed intrinseche ), 1l coefficiente totale, 1 valori
unitari al mq e quello commerciale totale.

Civitavecchia, i 25/02/2026

IL CONSULENTE TECNICO ID’UFFICIO
Arch. Mario SILVAROLI

ALLEGATI

RELAZIONE NOTARILE
CERTIFICATO STORICO CATASTALE e PLANIMETRIA
CERTIFICATI STATO CIVILE, ETC.
VERBALE ACCESSO 1
VERBALE ACCESSO 2
RILIEVI GRAFICI
RILIEVI FOTOGRAFICI
ACCESSO ATTI U.T. CIVITAVECCHIA
MAPPA CATASTALE

. PRG

. NTAPRG

. PTPR TAV 363A

. PTPR NTA ART 28

. PTPR TAV 363B

. PTPR TAV 363C

. PTPR NTA ART 38

. CONCESSIONE EDILIZTA

. PROGETTO C.E.

. ATTO DYOBBLIGO

. COLLAUDO STATICO

. SANATORIA EDILIZIA

. PROGETTO SANATORIA

. CILA

.rAGIBILITA’

. CONDOMINIO

. ATTO NOTARILE

. OMI

. BORSINO IMMOBILIARE

. SCHEDA
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CAPITOLO 2 -PREMESSA

Descrizione:

Compendio immohiliare in Comune di Ladispoli
Via Gabriele I’ Annunzio civ 38
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CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONIPERITALIL

ATTIVITA' SYOLTE

L A ATTIVITA DATA ESITO Allegato
DEPOSITT (Bverbiale)
TELEMATICI
Giuramento 200112025 | Accettazione nomina X
PST GIUSTIZIA Fascicole telematico
Deposito perizia 07/ 04/2026
SISTER Catasto 02/12/2025 | Visure catastali e planimetrie X
(Telematico)
Conservatoria
GOOGLE lngquacsaments X
Territoriale
Fincoli territoriali /
REGIONE LAZIO PTPR tav Ao 0371272025 | Negativo X
ACCESSO AGLTATTI
UFFICI UFFICIO/ATTIVITA | ESITO <lierdlo
(Ewventiale)
COMUNE DI Urbanistica — Accesso B
L ADISPOLI 5 Positive in data 20/12/2025 X
UNIV. AGRARTA
Catasto Positive in data 03/12/2025 X
AGENZIA ENTEATE Pubblicita Imm chiliare
Contratte Locazione Megative
. Comune di | Stato di famiglia ed estratto per riassunto dell’atto
e LADISPOLI di natrimonig £
Atto di compravendita dott.
: notaio in Eoma, repertorio n. 2960, raccolta n. 2328
Atto Compravendita |yt 27/04/2023 trascsitto a  Civitavecchia il 28
ARCHIVIO 02.052023 al n. 3339 del registro particolare.
MNOTARILE Atto di compravendlta arogito c_iel Motaio . —
in FEoma del 5 luglio 1994, trascritto a
Atto Ultraventenn ale 3 . 3 G | E
Eoma 1l 15 luglic 1924 e trascritto a Civitavecchia RS
11 15 luglio 1994 del registro particolare.
DATI DI INTERESSE
RIUNIONVINCONTRI | MOTIVO DATA/ORA | ESITO Allegata
(Eweniuale)
Soprallucgo
CIVITAVECCHIA Primo accesso 054122025 Ne gative Y
ceconde accesso 1712/2025 Fositive X
TRIBUNALE DI .
OTVITAVECCHIA Tdienza 070472026
S‘é%}gﬁAZIOM b {(Tipo Deposite telematic o) HNo
CASI DI Contratti di locazione Ho
OPPONIBILITA Assegnazione della casa coniugale Mo
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CAPITOLO 4 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBELICITA® IMDOEBILTARE DEL
BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONL ECC.)

Cuesito 1LA}
Completezza della documentazione art. 567,2° commacp.c.

. . . . Mon presente in Completezza
Presente in atti Dataindagine s (dl ed2)
Certaficato ipotecario - vedi quesito
1.C)-cl
thrtifmato notarile - wvedi quesito ¥ 134703025 ¥
1.CYy-c2
Segnalazioni al Giudice:
(Juesito 1.B) 1.G)
¢ Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
TPOTECA -
SEQUESTRI
DOMANDE GIUDIZIALT
SENTENZE DICHTARATIVE DI FATTTWENTO:
ATLTEO ( es. contratto preliminare ecc.)
¢  Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprietanel ventennio
PROPRIETA PROPRIETA AL VENTENNIO
Atto di compravendita Atto di compravendita
i notaio in Roma, repertonio n. 2960, raccolta | rogite del Motaio ™ " in Roma del 5
n. 2328 del 2M0472023 trascritto a Ciwitavecchia i | luglio 1994, trascritto a Roma il 15 luglio 1994 e trascritto
02052023 al n. 3339 del registro particolare. a Civitavecchiail 15 luglio 1954 del registro particol are.

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO ( elenco sintetico di tutti i trasferimenti) (1C) :

Atto acquisto del 5/0/ 1584 ( vedi relazione notarile )
Atto acquiste ~ T~ L ZF04/2023 { vedi relazione notarile )
(uesito 1.E)

-ef — Certificato di Stato Civile:
Stato di famighia, anagrafice, matrimonio e residenza del 2771172025,

-e2 — Certificato di matrim onio:
~tato di_fariglia, anagrafice, matrimonio e residenza del 2771 17202 5.

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOEILE PIGNORATO
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Quesito 2.A)

Descrizione imm obile (la presente scheda dovra essere ripetita per ogni immobile pignorato)

| Immohile Tipo : Civile |

COMUNE Ladispoli |

VIA /CIVICO WVia Gabniele D' Annunzio civ 38 |

PIANO/MNTERMO |

UNITA AMBIENTALE SUPERF. CALPESTABILE |

mg 52,53 |

|

!

| TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE mg 52,53 |

| Accessori dell’imm ohile |

| Terrrazza mq 65,78 |

| |

|

TOTALE SUPERFICIE CALPESTARILE mg 118,31 |

| RILIE¥O E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA |

| Allegati 6 e 7, come daverbale di soprallucze del 11/06/2025 |

| CONFINI |

| Accesso lato NORDVEST |
DATICATASTALT ATTUALTI-WCET.

z
Foglio plla | Sub. szj Categ. | Classe | Consist Supetficie catastale Rendita - €

64 409 | 501 3.5 A2 2 g | o0 morescluse le.aree 442,86
scoperte 52,00 mq

CARATTERISTICHE INTEEMWE

Al T L oggetto ¢ pignoramento, come rilevato e documentato st accede dal ballatoio alivello del secondo piano.
Internamente consta di una cucina-tinello-soggiorne, un piccole distimpegno di accesso ad un bagne ed una camera da
letto priva i finestra, e da una seconda camera da letto, realizzata nel 2023 con regolare titole ed accessibile dalla
camera da letto principale.

Dalla seconda camera, attraverse una botola nel solaio di copertura, st accede alla terrazza ove, a protezione della botola
dagli agenti atmosfenici, & posta una casettain legno delle dimensioni 2702270 cm. di lato.

CARATTERISTICHE ESTEENE

Costituite da un corpe i fabbrica costruito su un’ area planeggiante, ha orientamento MNord-Sud seconde Masse
maggiore, impronta al suclo composta datre corpt rettangolart traloro sfalsati ed accesso dall’ area cortilizia.
Constadi 211 su tre piani, con copertura piana a terrazz o, scala e ball ated condominiali di accesso alivello.

Oppure per i terreni (la presente scheda dovra essere ripetuta per ogni immobile pignorato)

' Immobile
COMUNE
VIAJCIVICO
TIPO COLTURA

TOTALE SUPERFICIE

|
| SERVITU’
i

1

| RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA | Tavelafallegate
|

| CONFINI
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| DATTCATASTALT ATTUATLTI - CT - 3EZIONE . | |

Foghio plla sub. | Cualith Classe Superficie E. Domenicale E. Agraria

Indinzzo:

CARATTERISTICHE ITNTEEME

CARATTERISTICHE ESTERNE

Juesito 2.B)

Art. 10 D.P.R.633/1972 — Vendita soggetta/esente dalle imposte

TImmobile - Possiede le caratierisficke previste dall art. 10 del DR, 63371072, cast come la vendita nor & soggetia
ad LV A ed alla possibilita di esercizio dell opzione VA per inponibilita VA essendo trascorsii 5 anu.

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
(Juesito 3.A)

Conformita tra la descrizione attuale del hene e quella contenuta nel pignor am ento:

I datt indicat nel pignoramento hanno individuate correttamente I immobile cost come correttt sono risultatt 1 dab
catastali.

Difformita tra la descrizione attuale del hene e quella contenuta nel pignoramento

Juesito 3.B)

Aggiornamento del catasto

In esito al soprallucge ed alla planimetria catastale dall’ultimo titolo edilizio si & Ascontrata, rispetto allo stato attuale,
la sola ditformita dovuta alla mancata chiusura dell” angole cottura nmaste a giormo sul wano soggiomolpranzo;
dovendo regolanzzare ed accatastare tale diff ormita non s1 & proceduto alla warnazione.

(Juesito 3.C})

Acqguisizione delle mappe censuarie

— i — o —o e — —
4. SITUAZIONE URBANISTIC A

{Juesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistice comunale:

PRG Comune di Ladispoli I"arearicade in Zona B2 di completamento del PRG | Art 8 delle NTA.

Quesito 4.B) - CDU

Cerdificate di destinagione urbanistica (sole peri terveni):

Juesito 4.C) - Titoli edilizi
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Regeoluriti edilizia:
Concessione edilizia n. 17 del 6/10/20085 rilasciate dal Comune di Ladispoli 1 471172008 (A1-177,

Titolo edilizio in sanatoria nro 57 del 10/04/2007 nlasciate dal Comune & Ladispoli per I ampliamento della UL
mediante la chiusura della terrazzo a livello (A11-18),

CILA prot 0002582 del 17/ 01/2023 per 1 laven intert i ampliamento del bagno (A11-22).

Quesito 4.D) - Agihilita

Dichiarazione di agibhilita:
Duchiarazione di abitabilitd disponibile (All-24)

{Juesito 4.E) — Violazione della norm ativa urb anistico-edilizia

Difformita edilizie, sanahilita e costi

-al:

Dal confronto det nliev: effettuatl con gl elaborati dell” ultime titolo edilizio & risultata la sola mancata realizzazione
delle paret: di chiusura dell’angolo cottura,

Costi € 3.400,00

Planimetrie negli allegas.
All-2ed.

5. VINCOLIE ONERI CONDOMINIALI
{Juesito 5.A) — Vincoli sui ben pignorati

Esistente Assente

Vincole ardistico: X

Vincole sterice:

Vincole alberghiere di inalienabilita:

e s RS

Vincole di indivisibilita:

{Juesito 5.B) — Oneri condominiali

Spese fisse di gesfione o manniengione:

Spese straardinarie gid deliberate:

Messuna.

Spese condominiali:
Saldo negative di 2.151,68€ al 31/12/2025 delle spese condominiali.

Altre:

{Juesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civici ( allegare certificato attestante presenza’assenza degli stessi)

Vista la nota datata 05.03.2012 il responsabile del Settore I dell’ Area IT — Planificazione Urbanistica, Edilizia e
Catasto del Comune di Ladispoli ha certificate che ™ 1l terntorio del Comune di Ladispolt non & gravate da Ust Civier

6. OCCUPAZIONE DELL ' ITMMORBILE PIGINORATO
(Juesito 6.A) — Occupazione dell 'imm ohile

Libero Occupato

Imam obile X
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Juesito 6.B) — Possesso dell immohile

in Foma del 5 luglio

Foma, repertoric n. 2960,
raccolta n. 2328 del 27042023

Immohile Intestatari Titolo legittim ante il possesso | Trascrizione del pignoramento
Atto di compravendita | Atte 4 compravendita dett | Pignoramento immobiliare
Appartamento notaio in | registro generale n. 10741 registro

particelare n. 3080 del 10.10.2025,
notifica ufficiale gndiziario

1994,  trascritte  a | trascritte a  Civitavecchia il | Civitavecchia del 12.09 2023,
Boma il 15 luglio | 02.05.2023 a n. 3339 del
1894 ' & trascritte a | registro particolare.
Crvitavecchia 11 15
luglheo 1594 del
registro particolare.
{Juesito 6.C) — Att privati o contratti dilocazione sull’imm obile
Descrizione:
Contratio di locazione
. . ; Trascrizione Opponibilita
Contratt Registr azione contratto AR T 0
Juesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale
Descrizione:
Oppanibifita:
{Juesito 6.E) — Stima del canone di locazione di mercato
ey ——
7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
{Juesito 7.A) — Quota di pignoramento
HWotifica atte di pignoramento:
Immobile Intestatani o/Destinatario | Beni (F., plla, sub) Cuota | Trascrizione del titolo di proprieta

{Juesito 7.B) —Progetto di divisione e/o giudizio di indivisihilita del bene pignorato

In relazione alle caratteristiche I immobile non dispone delle caratterishche necessane.

Assenra delle caratteristiche dimenstonali ed 1giemeo sanitarte.

{Juesito 7.C) —Vendita beni pignorati

| Lotto unico

o —
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8. STIMA
Juesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati
s Superficie commerciale (la presente scheda dovrd essere ripetuta per ogni immobile pignorato)

Sup.llor dle: (mq) Ragguagliamento Sup. lllagg;.,laghata
esclusal’area esclusal’area
Imm ohile cortilizia (DERnASTES cortilizia
Abitazione Civile Piano Secondo e Terzo 1 00% s
mg 11831 perimetrali 38,60
SU%5 merrt confinant

Superficie Lorda Commerciale mg 59,60

- Metodo utiizzato per l'individuazione del pia probahile Valore di mercato -

Descrizione mefodo :

Stivea sintefica dalla comparazione delle quotaziont di mercato.

Tipologia imm ohile: 5 g Walore medio €me
WVal & WVal £f
Villino ST oreaR mercato rifte O
O M7 195080
_ ' - E — g 1.950,00
Abitazions fipa Chvile | Borsing Immmbiliare 1630800 x
- reeggnaghato {0,61)
Agenzie 195000

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato
Valore ponderato tra le diverse quotazioni.

Descrizione meiodo:
Stimma sinfefica con applicazione dei coafficienti di superficie e compnerciali di raccordo in uso mercato immobifare.

-¥alore di mercato compendio pignorato -

Unitario Valore di mercato
Rene My Commereiat inl:re:me:ntatufd.ecre €
mentato dai
coefficienti - €/mg
59,60 Coeff -061 71.163,23
Valore di Mercato in cifra tonda netto detrazi om € 66.000,00

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4E) -

Descrizions:
Difformita al Piano per lamancatarealizzazione delle pareti di chiusura dell’ angolo cottura
- Detrazione € 3. 400,00

- Altri tipi di detrazione

Salde negative al 31/12/2025 delle spese condominiali i €2 151,68

- Stima del valore di mercato

e (Calcolo della nuda proprieta (In case i assegnazione della casa coniugale)
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Descrizione metodo:

Valore della nuda proprieta |

Civitavecchia, 1i 25/02/2026

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Arch. Mario SILVAROLI

CAPITOLQO 5 — ALLEGATI
(Numerazione ulilizzala nella Perizia)

ALLEGATI

RELAZIONE NOTARILE
CERTIFICATO STORICO CATASTALE e PLANIMETRIA
CERTIFICATI STATO CIVILE, ETC.
VERBALE ACCESSO 1
VERBALE ACCESSO 2
RILIEVI GRAFICI
RILIEVI FOTOGRAFICI
ACCESSO ATTI U.T. CIVITAVECCHIA
MAPPA CATASTALE

. PRG

. NTAPRG

. PTPR TAV 363A

. PTPR NTA ART 28

. PTPR TAV 363B

. PTPR TAV 363C

. PTPR NTA ART 38

. CONCESSIONE EDILIZIA

. PROGETTO CE.

. ATTO D’OBBLIGO

. COLLAUDO STATICO

. SANATORIA EDILIZIA

. PROGETTO SANATORIA

LCILA

AGIBILITA’

. CONDOMINIO

. ATTO NOTARILE

. OMI

. BORSINO IMMOBILIARE

. SCHEDA
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