@

damai.com

nadistarchoron;

a, tel, 0690154347, Cell. 33864177912, e~

I Rom

-4

Campagnans ¢

i

. Studio di Architettura di Fernando Gronzi

arcia 2, 0006

i

SLA

=

Bozza di perizia tecnica R.G. 168/2021
Premessa:

Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n° 2, 00063,
Campagnano di Roma, iscritto all’ Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia al n° 16857, su incarico del G.E. Alessandra Dominici al
fine di rispondere ai quesiti di nomina del 19/11/2021 ( all 1 ), redige la presente perizia
tecnica inerente I” esecuzione immobiliare R.G. 168/2021.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal GE., ( all 1 ), come da
elencazione di seguito:

D

1 worsfchs

sttvitd, by completerza della documentazione b ow

axly il

all"art. 567, 27 comma opoc. {estrarte del catasto e certficatt delle sseriziom

relative all’immobile pignorato effetuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

o mdoner

Il fascicolo a parere dello Scrivente risulta essere completo ( all 2)
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2y efferiun, o

pewrto oo i 2

allant 367, o7, c.pe., avends ¢

-n permio b

ltare provedens 4Ot e i

v sul bene g

one delle b

it che i

certtficasione delle ¢ ;otsE g a2 ad un sl di soousio

TRPINTY S ]
VENEEL Wy %

derreative od on

5
§

5

e sl

o o1 almen

ne dhalla cornfions

el vase di deposito dells cerli

vatasrade afreal o Wone degh ool

- In terzo logo, Vesperto deve precisare se il ereditore procedente

stato civile dell’esecutate in difetto, Uesperto deve procedere sl immediarg ace

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

w
(]
©w
N~

[0]

3]
—
o
2
[=23

[&
[y
®
o
=l
w
°
@
o~
[
L
h=d
°
©
o0
o2}
[=23
o
~
dt
8

@
w
(302
<
o
[©]
z
<
e
2]
[®]
i
Q.
<
Jas]
=2
14
<

©
[}
[o]
14
0
@
£
W
Q
o
z
<
z
o
L
L
N
P
[*]
14
[}
©
[
[o]
=
o
E
i




ando Oronzi

io di Architettura di F

i@ 2, 00063 Campagnanc ¢

ma, tel, 0690154347, Cell. 3384177912, a-mailistarch.oronzi@gnail.com

=

Nel caso di esistenza di rapporte di coniugio, sempre in sede di controlie preliminare esperto

deve aoquisite 1 i v ar rrhasciak g s statn

Vesecutato_fosse coniugato in regime di_comunione lepale ed il pignoramento non sia s

aaineil S b e Wom i bose:

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva.

La suddetta & ultraventennale. ;

I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento erano esatti, sono stati
variati dallo Scrivente, attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa., in quanto lo stato
dei luoghi, al momento del sopralluogo, ( all 3-3a ), risultava essere difforme rispetto alle
planimetrie catastali depositate.

Dati catastali ante variazione Docfa

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 (all 4d4e);

Dati catastali post variazione Docfa
e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246,
sub 504, cat C/2, classe 4°, mq 210 ( all 4f -4g);
Non & necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutato in quanto trattasi di persona
giuridica:

° sas di con sede a Fiumicino, CF:
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Wel caso di esislenza di rapporie di coningio, sempre in sede di controllo preliminare esperto

e Tk s dal Comune del tuogo an e s st

dove aopusm

colebrato, con ndicamone ¢

4)

w1, Velence sipletico ded dillerent! trasferimmemi di

aitis oh

s hene da

Cano ha gequastsio 1

Istrumento Atto pubblico del 27/06 /1972, compravendita del Notaio |
rep 953578

, nato a il vende il terreno su cui é stato edificato
quanto in oggetto a g natoa ~ g »

Istrumento Atto pubblico del 03/03 /2005, compravendita del
tT T cep 16523/9778

. o nato a il ’ vende gli immobili in oggetto alla
di con sede a Fiumicino, CF:
Atto di mutamento di ragione sociale del 05/05/2006, del Notaio ' T,
rep 17877
N y on sede a Fiumicino, CF: ’
cambiava nome in as dit . > con sede a Fiumicino, CF:
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RABALTTIL2, e

47, Cell, 33

2
N

"
4

oma, tel, 0690154

.
S

Vi Lombardia 2, 00063 Campagnang i B

Studio di Architettura di Fernando Oronzi

tArch,

-

<

5)

A0
It

acguisisca Uatio di provenienza uliraventennale (ove non risultante dalla docomentazione in

i

Atk

Non necessario

1Y)

pErhreIEe, A g levato,

COTTIUL,

seombern, portineria gcc. ). avendo cura i precisare le caratteristiche

opgettive dell inmobile in relagions all’art, 10D PR, 6331972 ¢ se la vendita immobiliare

T

ad LV A ovvere nel caso o immiobsl abifaried dheo (0 OTT se pupsser srussistere

¥ «

fa possibilitd di esercizin dell ‘opzione I¥A per Uimponibilitd IVA essendo gid trascorsi i 3

art ol ultimazione dello costruzione o del riprisiis;

A seguito dei sopralluoghi effettuati, ( all 3-3a ), si accertava che lo stato dei luoghi
risultava essere difforme rispetto alle planimetrie catastali depositate.

I tre locali che costituiscono il piano terra della p.lla 1246, oggetto della presente
esecuzione, non esistono:

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4d-4e);

Ma lo stato dei luoghi rilevato al piano terra & quello di un unico locale utilizzato come
magazzino e sala hobby, ottenuto mediante fusione delle 3 unita in oggetto.

Anche il prospetto & difforme in quanto i due accessi di quelli che dovevano essere i 2
locali commerciali sono delle finestre.

Piano terra:
Corte esclusiva di mq 158;

Superficie netta del locale magazzino: 210 mq
Superficie lorda del locale magazzino: 232 mq
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Studio di Arch

tettura di Fernando Oron

Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 non é possibile esercitare I’ opzione LV.A. in
quanto il fabbricato & stato ultimato da pit1 di 5 anni da parte dell” impresa costruttrice.

T,

Ty accert la conformitd tra {a descrizione attuale del bene Lndirizeo, numers eiviéo, §

T, dan cat lonziamdo.

caso d rile
'

PIENOTAMEN O SO00 SITOMEL MH COTSeniona

Sformitar a se ¢ datl indican in p

biose vodan andica

wldle & non consentimo A s urivoca stent

ndividuarione del bepe: o) se 1 datl indicand nel

dividusts

ronon comrispondende g guelll an hanao o pmc&»“imm

DUBRCTEMETO,

sioris catestale del erdus prgnorat;

501

i

Fimmobile rappresentandn, in quas ¢

comunele; acquisisca, ove nom appe censuarie che egli 1l ndispensabili

atificazione del bene

I dati catastali dei beni indicati nel pignoramento, ( all 5 ), non corrispondono a quelli
attuali, ma hanno in precedenza individuato I’ immobile.
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Dati catastali indicati nel pignoramento:

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 15, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
1, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4-4a);

e Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
2, cat C/3, classe 1°, mq 110 ( all 4b-4c);

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 19, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub
3, cat C/1, classe 8°, mq 50 ( all 4d-4e);

Dati catastali attuali:

¢ Comune di Fiumicino, Via Fossano n° 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246,
sub 504, cat C/2, classe 4°, mq 210 ( all 4f -4g).

8)

& proveds, ove m arie, wd

e variazinni per Paggiornesmento del

catesto provvedends, tn cose & difTormisi o s

kS

sua correrione o redazione od allsocatastamento detle unitd immohil

s,

o e ipotest dy miodifie

A seguito dello stato di fatto accertato ho depositato variazione catastale attraverso
procedura informatizzata Docfa, nella quale ho riportato la fusione delle 3 UIU ed il
cambio di destinazione d” uso, pllo RM507616/22 ( all 4f -4g).

9

dget LA PR

docuents

b enmbencsieenin w i Gusbimesiifieem e s wm o eee suee £ e

Non necessario
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sibsb.arch.oronzig

3364177912,

347, Cell,

“ernando Oronzi

0063 Campagnano ¢i Roma, tel, 06

10)

it o mene dells costruzione  alle aptorizzagions o conDessan

= esistenza o meno di dichiararione di agihilitd, In caso di costruzinne

dettagiintamente la tipologia degli abusi riscontratl e dica se illecito sia stato sanato o sia

sumihile ai sensi dell"articodn 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 glugno

sstaree di

2001, n.380 e ghi eventuali costt della stessa; verifichi Veventuale prezentazione

condome, indicando il soggetio istante ¢ la normative o forza della quale 'istanza sia st

vrenie-del tigolo in sanatoria e le

presentatg, lo state del procedimento, & cns

e il onnse SELL

pventuall oblaziom gz comsposic o da comrsspondere: ventichy m ngrd altro case. a i

(

deliz istanza d1 condono che Uaggindicatario possa cventualmente presentare, che gl

weats o vickazione della pormativa vrbanistice — edilizia. descriva

immobili pignorati si troving nelle condizioni previste dall®articolo 40, comma sesto, defla
fepge U8 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’an. 46, comma guinte-del decreto del Presidente

Ry

treokooan sanatorn;

11 bene oggetto di esecuzione & parte di un fabbricato costruito in assenza di licenza
edilizia.

La legittimazione urbanistica del bene & data dalle domande di concessione in sanatoria,
ai sensi della L. 724/94, (all 8 ):

e P.llo 13176 del 28/02/95, dichiarante
e Pllo 13177 del 28/02/95; dichiarante *
o P.llo 13178 del 28/02/95; dichiarante

Nelle domande di condono, i soggetti istanti, ognuno per i propri diritti, al piano terra
dell’ edificio, si dichiarano 2 negozi, di 50 mq ognuno, ed un locale artigianale di 110
mg, non ancora ultimati, e gli appartamenti del piano superiore.

Successivamente i tre soggetti istanti delle domande di condono, con istanza di
completamento lavori ai sensi della L 47/85, art 35 comma 8 , p.1lo 3089 del 8/08/97, (all
7), chiedono di completare gli interni.

Oblazioni e oneri sono stati versati parzialmente.

/! aggiudicatario, a seguito dell’ accertamento eseguito e della relativa variazione
catastale presentata, potra chiedere la definizione delle istanze di condono ed eseguendo
i relativi lavori di ultimazione, ripristinare lo stato dei luoghi e le relative destinazioni d’
uso.

Allo stato attuale non & possibile calcolare le integrazioni da versare per cid che riguarda
oblazioni e ed oneri.
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tpht procedient wiuding e p

Dalla documentazione visionata non esistono procedimenti giudiziari sul bene.

12)

iTyaceerti se Mimmobile & Hibero o ocoupato; acqueisisea

bk

R B aco S Ha O

dy dewazone wo s 1S

sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978, n.3Y%, copvertito in L. 18 mapgio

1 lovasone o i powdirg esooabiva

cony o R Stg anooes pendente o relative

conclusione del contratio e, in caso negative, o differenzs rispetio n tade valore.

Dalla documentazione visionata non risulta alcun titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene occupato - come accertato in fase di
sopralluogo, ( all 3).

13)

Phyove immuobile sia oceupsto dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acaguisises | provvedimento di ssseanszione delis

Non necessario
14)

14y indichi Pesistenen sul bond plgnorati 4 evertuali vincoll artistich, storici, alber

malienabilitd o di indivisibilitd; indichi Dimporto aonoe delle spese Bsse di gestione o di

sarneniione, ¢ eveninnh g Culrnordinare gn deli o anche se b relatevo debit
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Fernando Grongzi

udio di Architettura di

wdia 2, 00063 Canip

5t

StArch.

Viag Lo

Dalla documentazione visionata non ci sono vincoli puntuali.
Non ¢” & condominio

15)

Zappurt, sulla scarta della documentazione dell” Agenzia del Territorin, se all%amo della

nottfics del pignoramento la pare € ta era mtestatanz degl tmamobill crafi m fores

di e atto vasoriio, wdhicando ol eventzaly propretasy ndrase el

quiesto-caso, se Uimmobile & pignorato solo pro guotz, Valud se lo stesso sia susceitibile di

noeda, 1 questo caso, wlla fonmazione del prosetta di divisione,

ol valore dr crascuno B esst (procedendo ove nee
all"identificazione del nuovi confini od alle redasione del Farionamento allcgando zlla

relazione estimativa i tpl debitorende approvatl dallUfficio Tecnico Erariale) ¢ tenendo

eonte delle guote dei st comproprietan e prevedendo wli eventuali conguarly i denaro.

I caso comtranig, proceda alla st dell’intere compendio pignorsto esprimendo
comprutaments 1 gudizo di indivisibolita eventualmente anche alla huce di quanto disposto

dall®art. 577 c.p.c.. dall*art 846 c.c. e dalla L. 3 piugno 1940, n.107%;

Dalla documentazione visionata risulta I’ esecutata, la
con sede a Fiumicino, CF: proprietaria dell’ immobile. Per
cui non necessita di progetto di divisione.

16)

abile vendere 1 bem wats inoune o pin lotti; provveda, in guest™ultimo

casce  alla lory  formaziose  procedende  (solo previa  autorizzazione  del  Giodies

5

ATV,

dellesecuziong) all idemificazione del puovi confind ed alla redazione del fra
alleghi. in guesto caso, alla relavione cstmativa 1 tipd debitamente approvatl dall Ullicio

2

Teenoo Fran

Il bene deve essere venduto in un unico lotto.
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17)

1Tedeterming i valore dellimmobile con espressa e compiula indicazione del oriterto di stima

e anshiica desenzone s e fatio nib i, caleolardo la superhicie

dellimmobile, specificando guella commercigle, caloolando i r elro quadeo e

serande le oppratune decurtaztont sul prezzo di stima consideranda lo
eIl INTGDIE @ COme GPROnNND alla procedura eseculiva 1osol

gventt data corls

pnazione dells cesa contogale

e

Hevstt b % am dadl

s, nowt apporibile g

wo b stato di uso ed mmnutenzong, o staio o possessa, s

elernabedr nel corso del procednmentio ese

msoiute;

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell” immobile sito nel Comune di
Fiumicino, Via Fossano n® 17 - 21, piano T, censito al F 727, plla 1246, sub 504, cat C/2,
classe 8°, mq 210, & quella diretta, incentrata sul piit probabile valore medio di mercato a
mgq, che sara’ desunto dall’ OSSERVTORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.L.),
dell’ Agenzia delle Entrate, (all 6 ).

Valore medio a mq per superficie residenziale: 1.550€ + € 2.300 / 2= € 1.925,00

Per i locali di deposito il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: €
1.155,00

Per la corte esclusiva il valore medio sara pari al 10% del valore del residenziale: € 193,00

V di mercato dell’ immobile: € 1.155 X 232 mq + € 193,00 X 158 mq = € 298.454,00 (
euroduecentonovantottomilaquattrocentocinquantaquattro/00)

Roma 15 Novembre 2022

In Fede
Arch Fernando Oronzi

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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