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1. Esame della documentazione catastale e della pubblicicd immobiliare del bene pignorato

(provenienza, trascrizioni, iscrizioni,
A vorific, prima o o alr it In completcas dels JockmGNGEoNe il all'rt 347, 2° Gonmia G
(estratto del catasto ¢ certificaii delle iscrizioni  frascrizioni relafive all immobile pignorao effetiuate nei venti anni
teror el rascrisont el pigroraments, cppure cerficato motarle ttstae o inianas dele it catatal
de registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;
B) Predisponga, sulla base dei documenti i at, U'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestr, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) ¢ sulla base dei documenti in atti
Telenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio fes. T quistato il bene da Caio con atto
i compravendita donazione/eredita-accetazione trascritta 0 meno); Caio ha acquistaio il bene da Sempronio con atto
trascrito il

Effettui di concerto con il custode, I'esame preliminare della documentazione di cui all’art 567, ¢0.2% ¢ p.c. avendo

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta

dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad wn atto di acquisto derivativo od
originario che sia stato traseritto in data antecedente di aimeno 20 anni la trascrizione del pignoramento e sia stata

Tonasis e il szeilcne it oroprigtana s et et immobiiss) ser

periodo considerato.

oppure:

- c2 - se il reditore procedente-abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

In questo caso I'esperto deve precisare in riferimento a ciaseuno degli immobili pignorati se questa risalga sino ad un

atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto i dala antecedente di almeno vent anni la trascrizione

del pignorament.

D) In seconds ogo,

- dl - e il creditore procedente abbia depositato 'estratto catastale attuale (relativo cio? alla situazione al giomo del

rilascio del documento) e I'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in

considerazione dalla certficazione delle trascrizioni: il periodo ciod sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od.

originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento)

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostifutiva, I'esperto deve precisare se i dafi catastali attuali ¢

storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

E) In terzo luogo,

- el - Lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di tato civil dell‘esecutato. In

difetto, Iesperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso.

- ¢2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare I'esperto deve acquisire il

certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annolazioni a

margine. Laddove risuli che alla data dell‘acquisto L'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il

ien sta salo nolficalo o coniuge Lesperto_indicherd tale circostanza al creditore

F) acquisisca, I'atto di provenienz. (ove non risultante dalla inat);
G) verifichi lo stato di eventuali procediments giudiziari relativi al bene pignorato.

2. Descrizione delPimmobile pignorato

A) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, intemo, caratieristiche inteme ed esterne, superficie (calpestabile) in m.,
confii o it ctostll oot evenals petines, gcessor  millsim o part comini (lvto, sffite comn,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento

B) avendo cura di precisare le «.ommn:nn’m ogsetve dellinmoble i relaine allart. 10 DER
33197 smsone dillmpose) ¢ o vt ero nel caso b immobili

st Gt it e i oy B TR 5 Z
3. Storia ¢ identificazione catastale rl p u b bl I Caz I 0 n e 0 r'l p r'o
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A) accerti la conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, mumero civico, piano, interno, dat catastali ¢
confini e quella contenuta nel , in caso

e 1 dati indicat in pignoramento non harno ma idéntifcato V'inmobile ¢ non consentono s sua wrivoca
identificazione;
- a2-se i dati sono del bey
2 e § dat kel el plncrament, pur o corpundeid o quel s precedenza individuato
Timmobile

B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Iaggiomamento del catasto provedendo, in caso
di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all accatastamento delle
wunita immobiliari rion regolarmente accatastate:

C) acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene.

4. Situazione urbanistica

Ay indichi Uutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico conunale

1) acqusscn ove o posicl el o esisione s bl sl yar v i ll ool 30 de
6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

Wl tminesone wmpe(eme, della relativa richiesta;

C indichi la conformité 0 meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative;

D) indichi lesistenza o meno di dichiarazione di agibilit.

E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico ~ edilizia, descriva

dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se illeito sia stato sanato o sia sanabile ai sensi

delar 36 delfecrl e Sungggonss Rlc Rl ot 6 Gy 2001, 1380 ¢ g1 eventull cout el stea:

verifichi Leventuale pre: i di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della

gl Visarl si stafl pr!senlanz lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le

vl ot g3 TS Actr RN PO, ol iy 1t Al s 3 ondin

Faggindcaty g Frer i Y. i ShrtmoNieTEae 5 Fovho nele condldnd e

ot . 40 comms s, 05k 28,10 byiafO08, 4o ol . 4. corma o dol decret b Presdnts

della Repubblica del 6 giugna 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5. Vincoli ¢ oneri condomis

indichl esistensa sui beni pignoratl i eventuall vincll atsic, storic, alberghier i nalienabith o i
indivisibilitd;

indichi Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o di mamutenzione, le eventuali spese straordinarie gid

deberas, anche 5 f sl dehili o s uncone b I oosiat spess crutmsige o sagate mex’s vl

i anteriori alla data della perizia;
C) rilevi Uesistena di diriti demaniali (di superficie o serviti pubbliche), censi, livell o usi civici evidenziando se vi

i a i di 2

6. Occupazione dellimmobile pignorato
A) accerti se 'immobile & libero o occupato;
B) acquisisca il molo Legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se es50 ha data certa anteriore alla

trascrizione del p ento;

C) verifichi se i registrati resso L'ficio del regisiro degl ati privati contratid locazions e/ se risulino
locale autoritd di el s e 11 LD L s 1078 90 el

L 18 maggio 1978, n.191; qualora i locazione opponib indichi la data di

scadenza, la data fissata per il ilascio o se sia ancora pendente il elativo. gmdlzm,

D) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'es coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provwedimento di assegnazione della casa coniugale;

E) valuti a rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo
la differenza rispetto a tale valore.

7. ldentificazione dei lotti

A) appuri, sulla scorta della comunicazione della documentazione dell'Agencia del Territorigmas all affo dglla PpRfica -
del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati in forza N 2 az I(
ign Sl

ity inicando g eventalipropristar i ndich, n quexm cass e iomitte
B) Valuti se Io stesso sia suscettibile di separaziong mmuum quum cn.m ma omm’ume del

di divisione, individuando i singoli ot el mlmf' |pu .mr | p r'o
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dei nuovi confin ¢ alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali
conguagli in denaro. In ) i

il giudizio di indivisibilita anche alla luce di disposto dall'art. 577 ¢.p.c. dall'art, $46 c.c. ¢ dalla
L3 giugno 1940, n. 1

©) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lott; provweda, in quest ultimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all‘identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso. alla relazione estmativa i fipi debitamente approvat dallUficio
Tecnico Erariale:

8. Stim;
') determint it valor defmmobile con espressa ¢ comphia indicazione del crieio di stima ¢ analitica deseiione
della letteratura cui si ¢ fatto riferimento, calcolando la superficie dell‘immobile, specificando quella commerciale,
calcolando il valore per metro quadro ¢ il valore complessivo, operando le opportune decurtaziont sul prezzo di stima
cansiderando lo stalo di conservazione dell'immobile ¢ come opponibil alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione ¢ i provwedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (I'assegnazione della casa conigale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
rovedimento di assegn 0 iyl e et gl e gt ol ks & s o el
‘pignoramento, non uppumblk alla procedura se disposta con prowedimento successivo alla data di trascrizione del
v, ot spgonel 8 S o S it s o ates pignoramento, in questo
Gaso Timmobil errd vehuato come .5 oo s il proprie): gt v oot gl st
le correioni della stima, ivi conp it el velos oo praticoe e st el gorecio ez
vizi del bene vendii, ¢ per gli oneri di wrbanistica, lo
stato.di uso ¢ di manuienzione, lo stato di possesso, i eotte o ghiric non. eliminabill el corso dot
procedimento esecuivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Dispone, altresi che V'esperto estimatore:

invil, a mezzo di, el i e regol concernente
la sottoscrizione; la trasmissione ¢ la ricezione dei document} informalici ¢ teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai
creditori procedenti o intervenut, al debitore, anche se non costiuito, ed.al.custode eventualmente nominato, almeno trenta
‘giorni prima dell'uiienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell‘articolo 569 ¢ p.c. assegnando alle
parti wn termine non superiore o quindi giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso si lui note di
osservazione al proprio elaborato;
depositi, in forma_telematica, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art569 cp.c. per l'emissione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutt gli allegati di seguito elencat. A fal fine, della cd
‘busta telematica” che sard depositaia dall'esperto, I'atio principale sara costituito dala perizia. di stima in versione

) le planimetvie degli immobili ed wna congrua documentazione fotografica che idoneamente I raffiguri;
BJuna versione della perizia di stima redatta in conformiti alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del
7.2.2008 (G.U. . 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell'elaborato senza !'idicazione delle generaliti del debitore e di ogni
alio dato personale idoneo a rivelare I'identiti di quest'ultimo e di eventuali soggerti ter=1 (quali 1 proprietari di porzioni
immobiliari confinanti con il bene dell‘esecutato ovwero comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente ¢
non pertinente rispeto alla procedura di vendita,
&) un foglio riassuniivo di it gl identtficatii catastali du beni periziat, in formato rifo »mu,p

D w uccinta descrizione del loto ovwero dei lotti formati (con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell‘esecutato o di terzi, nell quale sard indicaa 1ra I S s s S i v WA, oo I s
consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare) i formato rif o word.zip

) ) ec.. alii att eventualmente acquisis, indicandone il nome del ile di che Hipo di atto s tratta es: aito di provenienza
certiicats di agibiliti
alludienza fiss 11,569 ¢ p.c. per emissione dellordinanza di vendita al fine i

chiarimentiin ordine al i quell erizia e

CAPITOLO 2- PREMESSA Pubbllcazl(

Descrizione: 11 bene oggetio del pignoramento ¢ co
*mmobile sito nel Comune di Fiumicino(rm) local
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el Catasto [abbricals al foglio 305 particella 1247 sub3 CAT.Ad CL. 4 VANI3S

PITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT PERITALT

ATTIVITA' SVOLTE

HICEREHEG ATTIVITA DATA ESITO Allegato
DEPOSITI (Eventusle)
TELEMATICL
Giuramento 15072025 | selematica si
PST GIUSTIZIA Fascicolo telematico telematica si
Deposito perizia si
. 1202 | (o planimetria, visura catastale, | 4
SISTER Sl 16OV2023 | ouraito di mappa dellimmobie n._| H-7
Telenatios) Conservatoria (Tipo Ispezione di verifica) no
— (TipoInguadramento S %
GOOGLE Sl (Tipo dati in relazione)
N (Tipo Ricerca vincoll - »
REGIONE LAZIO ety (Tipo dati in relazione) si
ACCESSO AGIT ATTT
= . Aliegato
UFFICT UFFCIOATTIVITA_| BSITO i
COMUNE DI y s "
SRR Urbanistica {Concessione , PDC, Collaudo, progetto variante) | ALL4-5
T (Tipo attestazions usi civici) ALLIO
Cotasto Estrato di mappa, visura , planimatrie ALLY
AGENZIA ENTRATE | Pubblicita Immobiliare | 0Mi -
Locazioni omi si
ANAGRAFE Stato chvile ¢ residenza ALL7e8
compravendita notaiol REP. 1232 | 412
NOTAIO
DATIDI INTERESSE
RIUNIONIINCONTRI | MOTIVO DATA/ORA | ESITO ol
Sopralluogo 13022035 | (negaivo] AlL G-
COMUNE DI Sopnlooe 17032025 | (Tipo Positivol AL 6-
FIUMICING Accesso ati 210120; positivo .
TRIBUNALE , i
CIVITAVECCHIA Udienzn 2003
N AONEAL 7150 Deposic telemaiico) si
CASIDI Contratt di locazione NO
OPPONIBILITA® Assegnazione della casa coniugale NO

CAPITOLO 4 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL GL

" Rubblicazi
pubblicazione o ripro

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITAN
BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRervmm 18

Quesito 1.A)

RGE 196/2024
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Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c.

Presentc in atti | Data indagine | Non presente in | Completezza
atti @lea)

Cerlificato ipotecario - vedi quesito 150172025 X

10l

Centificato_notarile - vedi_quesito T0172025 X

102

= TG
Lo cerifeazione del ntsio NN cosicsis in i,

estende a ritroso ULTRAVENTENNALE ~ dalla trascrizione del pignoramento
21/10/2024)

Quesito 1.B) 1.G)
« Elenco delle iscr

joni ¢ delle trascrizioni pregiudizievoli

TPOTECH]

Ipotecavlontara RG, e  favore i
e o oo |
. ) uraa 20 i grava . conmune s Framcano 15305

1247 sub 3

PIGNORA

TENTE
Pinormento immabiliare RG | sede Milano
‘w uft. Giudiziario Tribunale di Civitaveechia contro- contro

grava su comune di Fiumicino f 305 part lla 1247 sub. 3

SEQUESTRI
non risult

DOMANDE GIUDIZIALT:
non risult;

NTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:
non risult

ALTRO ( es contratto preliminare ecc)

_Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprietd nel ventennio

PRO

TPROPRIETA AL VINTENNIO

PROVENIENZA (L. F):

Traserizione

imobilicomne o Fumicino 1 S0 part. 1207 b3

o1 I 1o v I
il ol
osan st
ey

e ey v v R |
n quadro D drlh\ “suddefta formalitiri o V. cadauno del due Tigh avendo il coniuge

[per indicazione delle quote errate
ficio del registro del

RGE 196/2024 6
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~¢1—Certificato di Stato Civil (all8) libero 1

“e— Cerlificalo di matrimonio:
no

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 2.4)
per ogni immobile pignorato)
Immobile 1 Tipo : Appartamento
COMUNE FIUNICIN
VIA/ CIVico Via Desulo 7/9 ed B INT. 3
PIANO/NTERNG PIANO 1°
UNITA AMBIENTALE SUPERF.lorda
APPARTAMENTO | mq 71,00
Balconi 11,80 x0,35 mq 4,13
TOTALE SUPERFICTE COMMERCIALE [ Mq. 7513
Ambienti SUPERF. CALPESTABILE |
so
agno
simp
ripostiglio
‘Accessori dell'immobile -
balcone

-~ ripubbiie

RGE 196/2024 7



|RILIEVO [An12
o
ghcmacal non B S x
2 =
I |
T
50GGI10RNO

ma. 1650  *

i

RILIEVO SITUAZIONE REALE

4

CONFINT
Apptaint. 1P+, AREA CORTILIZIA, App.intd

DATI CATASTALI ATTUALI-NCE U,

Fogio | plla | Sub | Zonacens | Categ | Classe | Cousist. | Superfici catasale [ Rendita

s 1247 3 |2 a4 [35 Totdeimg 77,00 € 3705
] | e B

CARATTERIS TICHE INTERNE

L'unita abitativa appare internam erte in ststo conservativo buano. La costruzione ¢ Cemento amato tamponatusa in
Forat sisale al 1960 come da concessione in santoria

1 pavimenti seno in ceramica di Buona faftura, nei bagni (dove sono presenti rivestim enti in mailica colorata @
pavimento ¢ pareti) ¢ nella zona cusina (recente pavimento in gres  rivestimenti in maiolice a parete). Serramenti
esterni in Alluminio (irfissi finestre, partefinesire) sono in buano stato & conservazione ¢ funzionamento con velro
camera, 11 fabbricato & dotato di tuti gl impiarti comunemente in dotazione sgl inmobili ad uso sbitativo (idkico-
saritasio, eletica, 1) & presente 1" impianto di riscaldamerto con termosifoni in alluminio alimentat da caldaia 8 ges
meteno posta nel Balcane , & presente anche un impianto di condizionatari a Split 11 sslone & controscffitato in
carton gesso con installazions d luci a farett
Limmobile risulta ammobiliato ed abitato dal debitare.
Documentazione FOOTOGR AFICA

ripubblicazione o ripro
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ripubblicazione o ripro
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CARATTERISTICHE ESTERNE

Via Desulo ingresso area comune civico 9 scala accesso al p.1°

L'apartamento fa parte di un edficio plurifamiliare composto da n°4 appartamenti ,
J'accesso da via DESULO n°9 'accesso jle e n°7 accesso pedonale;
attualmente la corte comune in parte é utilizzata ad uso esclusivo dagli appartamenti del
Piano Terra, mentre la parte posteriore viene utilzzata come parcheggio comune;
Il fabbricato esternamente rifinto a caprese risulta in uno stato di pessima manutenzione, si
accede al piano Primo da una scala esclusiva in ferro e gradin in travertino .
Al piano secondo ( lastrico solare comune) ¢ stata edificata abusivar

itazi -
dalla quale si accede dall'interno 4 , detta costruzione é stata oggetto di C;Pﬁﬁbiié az |(
uale é stata emessa ordinanza di demolizione , secondo quantd rif
——— inubblicazi ;
rnpu ICazione o npro

RGE 196/2024
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‘Agenzia del Teritorio
CATASTO FABBRICATI
Ulficio Provinciale di

Roma

513050

PIANO TERRA
Abitazione
h=3.10

g
=T |

et e Pt St o 1OV

Pubblic

ripl ibblicazione o1

azic
ipro
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Quesito 2.B)

Art. 10D.P.R. 633/1972 — Vendita mposte

Totio unico
La vendita immobiliare non ¢ soggelta ad LV.A. ¢ non sembra possibile I'oprione dell'inversione
contabile “reverse charge”

~S—

Quesito 3.4)

Conformita tra Ia descrizione attuale del bene ¢ quella contenuta nel pignoram ento:
Risulta conformita tra la descrizione attuale del bene ¢ quella contenuta nel pignoramento; i dati
indicati nel pignoramento consentono I'univoca individuazione del bene anche se mancanti della corte
comune poiché non_ essendo accatastata come BCNC non appare nella visura ; sarebbe necessario farc
una variazione catastale per la costituzione della corte comune.

Difformita tra Ia deserizi ‘bene ¢ quella contenut;

conforme

Quesito 3.5

catasto: Ie pl a difform allo stato di
fatto, & possibile aggiomare le y)lsmmeme contestualmente alla pmem.wmne A st i o e
distrubuzione interna,

Quesito 3.C)

isizione delle mappe censua

i
[Tmmobile & stata acquisita la mappa censuaria _ AlL4

4. SITUAZIONE URBANISTICA-
Quesito 4.4) - PRG.

“Strumento urbanistico comunale:
PRG Approvato con DGR n°162 del 31/03/2006 , zona B sottozona B2 comparto denominato * Passoscuro” L'area
in cui & edificato ricade in zona O ( recupero Usbanistico) del PRG stralciato dal comune di Roma ¢ in zon B2a del
nuovo PRG

4B)-CDU

Que:
Certificato di destinazione urbanistica (solo per i terrent).
non necessita

Quesito 4.C) - Titoli edilizi

‘Regolarita ediliza.
I e i pate o il it g i s Btk el e
edilizia in sanatoria_n°234/c

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione di agibilita:

np
‘Quesito 4.) — Violzione della normativa urbanistico-edilizia

Difformith edilizie, sanabilith ¢ costi (aggiungere un modulo per ogni Immobile pignorato]

el corso del sopralluogo o potutoaccertare 10 stato dei luoght ,_ confrontati con gl elaboratl approvati ¢ 1e
planimetric catastali i sono costatate le seguenti difformita

AlPiano 1 - gl abusi riguardano diversa distribuzione degli spazi interni, realizazione di un ok al posto della cucina
modifica del bagno e realizzazione di un disimpegno con ripostiglio.

Per detta difformita ¢ possibile richiedere Ia sanatoria anche se in zona vincolata peeyasi af intgmopdella
perimetrazione urb«nxd  le norme non si applicano, non vi & aumento di mpexﬁc,e»olupubm

dei luoghi, E” st et . foes lfount il sgoms inferir al 26, et

i it 34 s dl DPR 38001 5 e quanlo o Ie mpcithe

sanatoria_ai sensi dellant 37 . L'a v

i O
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dellautorita di bacing” Aree a pericolo BI (¢2 art7 e art24)"

Possono essere sanate con un art. 6bis CILA / per mancata comunicazione inizio lavori, del dpr 380 abusi minori

Cila a copro €. 3500,00

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesito 5.4) — Vincoli sui beni pignorati

Esistente Non esistente

Vincolo arfistico: e}

Vincolo storico: x

Vincolo alberghiero di inalienabiliti: x

Vincolo indivisibilit x

Vincolo PAL x

Vincolo USO CIVICO - x

Vincolo Paesaggistico

Dal punto di vista vincolistico territoriale Parea & soggetta al PTPR art.33, Vincolo PAI zona Aree a pericolo BI

(c:2 art.7 e art.24) ricade in zona R3

Quesito 5.B) ~ Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o manutenzione:
assenti

Spese straordinarie gia deliberate:
assenti

Spese condominiali:
assenti

azic

Altro— [dl
H
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Nou sono presenti diritti demaniali ed usi civici_vedi certificato AILI0

6. OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 6.A) - Occupazione dell'immobile

[Tibero [Occupato I
[INTERO COMPENDIO I [ DALLA PARTE ESECUTATA. ]

Quesito 6.) — Possesso dell'immobile

Tmmobile Tntestatario Titolo
possesso

INTERO | Pi_noramento_immobiliare RG.
favore  di
4

il | Trascrizione del pignoramento

COMPENDIO

comune 41 Fluuicoo 5. 5
partlla 1247 sub. 3

Quesito 6.C) — At privati o contratti di locazione sull immobile

Descrizione: ASSENTE

Contratti Registrasione contratio || |1raserizione S
pignoramento ST

At privat =

Contrati di Tocarione B

— Assegnazione della casa coniugale

L'immobile risulta occupato dal debitore esecutato.

Opponibilita — Acquisizione del provvedimento di assegnazions coniugale
No

6.E)— Stima del canone di locazione di mercato

oM VAL MED. €/MQ6,55
VAL. €/ Mg 6.5
VAL MED. €/MQ 6,56

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.4) ~ Quota di pignoramento
No\\hca atlo di pignoramento

e o | Tasoies bR T O

PUBDiCa ZE—-iprO
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compedio Tep)

oL a
U1 su immobili comune di Fiumicino
fg 305 part [p47 sub. 3

7.B)~Progetto di div ivisibilita del bene pignorato

[~ Scpacazione i natura ¢ proge
[on applicabile |
~ Giudizio df indivsibilita (indicare Ie ragioni specifichey

Non i rilevano possibil ipotesi di dvisione. autorizzabil

Quesito 7.C) —Vendita
TUnico lotto: mmobile sito nel Comune di Framicino(rm) via Desulo 7/9 int. 3 piano 17 censito nel Calasto fabbricalt
al foglio 305 particella 1247 sub3 CAT. A4 CL. 4 VANI3S

im: obili pignorati
 Superficic commerciale (Ia presente scheda dovra essere ripetuta per ogni immabile pignorato)
Sup. lorda Ragguagliamento .
Tmmobile 01 Ayt OFRaa8 5% Sup. ragguagliata
“Appartamento piano Primo; K 1(:1:/ T :’:‘:‘;-;::. e
Balconi mg. 1180 Mg 413
Corte bene mq. 10442 14
Superficic commerciale | Mq_75,13

Descrizione metodo { SPECIFICARE L ITER LOGICO SEGUITO PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE
DELL'IMMOBILE)

Con Vapprossimazione che  propria di ogni giudizio estimativo che attenga a beni immabiliari, analizzati i prezzi di
compravendita del mercato immobiliare di Fiumicino, considerando anche la banca dati delle quotazions immobiliari
dell Agenia delle Entrate (tabelleOMI), Borsino Immobiliare ¢ le offerte sui vari portali telematici, Uestimatore ha
eseguito la stima per confronto direlto o comparativa con beni immobiliars similari, assegnando i rispeltivi paramelri
unitart alle superfici precedentemente indicte

i & tenuto conto del deprezzamento stabilito in relazione al grado di vetusté, allo stato di conservazione, al modo di
costruire, alla destinazione ¢ ad ogni altra circostanza concomitante, il tulto secondb le linee guida del Codice delle

Valutazion Immobiliari
considerato che non sono presenti valori specifici OMI per strutture rurali che & stato preso come riferimento il
alre el 0. ool Snbiin o v st b Hlevints o petiishihe snche Tk S
valore , il prezzo medio tra il valore min e max & stato escluso, attestandoci sulla media del valore medio

Tipologia immobile Valorl dimereato [ C e T T Preso uniard con

Val_Tocali | Min. 1500% Max

art 293 sub. v
Rubblic

Appartamento NI emg 160000

azic

- 6 i ione or
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873

- Adeguamenti ¢ correzione del valore di mercato —

Descrizione metodo:

~Valore di mercato compendio pignorato -
Bene. | Mg [ émq Valore di mercato
App.toP.T. | 75,13 | 170000 €.127.721,00
Valore di Mercato in cifra tonda €127.700,00
- Detrazione per sanatoria edilizia ved: quesito 4F) -
Costo Regolarizzazions abuso € 350000

- Altri tipi di detrazione - (1ipo scarsa reddiivita del bene)
Descrizione:

- Stima del valore di mercato PR CAPITALIZZAZIONE DEI REDDIT
Totto 1 [ Tocazione | Valore imq €.6,56
Determinazione del B : trattasi del valore reddito annuo posticipatoRIt- Spese padronali

Le spese padronali comprendono manutenzions, tributi, ssicurazioni, calcolate forfettariamente pari al 25%
Determinazione del saggio_che per Ia zona ¢ pari a 04

‘Canone anno tofale Mg 7513 [ €mg 6,56 - € Mese 492,85 12=€ 591423
BI Ril- spese | Bi= 591423,00 - 25% - € 443567
Valore immabile [Brr [ 345567 /005-€ 55 715,50

Valore di Mercato in cifra tonda €. 88.700,00

*_ Caleolo della di assegnazione della casa coniugale)
Descrizione metodo:
ESCLUSO

[Valore detia I 1

Santa Marinella 14/04/2025 P U b bl | CaZ i(

ri p Li[bCTJii iNTE TEENICO. DeUFF80 ri pro
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RGE 196/2024 - ELABORATO PERITALE

Come disposto dall"TlLmo Giudice, il sottoscritto:

- aveva restituito i risultati delle indagini svolte in apposita relazione e relativi allegati, fornendo

compiuta, schematica

e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

- aveva inviato, a mezzo di PEC posta elettronica certificata ¢ PEO posta elettronica ordinaria, nel

rispetto della normativa, anche la Ia ela

ricezione dei documenti informatici ¢ teletrasmessi, copia del proprio elaborato completo ai

creditori procedenti o intervenuti, al debitore, costituito in corso di stesura . entro trenta giomi

prima dell"udienza fissata in data 20.05 2025 ore 12:00 per Uemissione

dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c.

- aveva assegnato alle parti un termine non superiore a quindici giomi prima della predetta udienza

per far pervenire,

mediante posta elettronica certificata all’indirizzo || | | NN o ¢ osservazione ol

proprio elaborato. Nel caso le parti avessero optato per 'invio delle note mediante raccomandata

postale questa sarebbe dovuta-comunque pervenire non oltre il termine sopra detto (si sarebbe
ovuto cio tencre conto delle tempistiche necessarie all’espletamento defle procedure di spedizione

¢ consegna) previo avviso telefonico al

Non essendo state trasmesse note ed osservazioni da aleuna delle parti in causa entro il
termine di quindici giori

dalla data fissata di udienza del 20.05.2025 , dungue essendo rimasta invariata la Relazione
Peritale in prima stesura

datata 12/05/2025, il sottoseritto C.T.U. Esperto del Giudice:

CAPITOLO 5 - ALLEGATT
ALL. 1- DOC. FOTOGRAFICA

ALL.2- ATTO DI COMPRAVENDITA

ALL.3- ESTRATTO DI MAPPA VISURE AGG

ALL. 4 CON.ED IN SANATORIA

ALL 5. PROGETTO DI CONDONO

ALL 6 VERBALI ACCESSI

ALL.7- PLANIMETRIA CATASTALE

ALL 8 CERT RESID. STATO FAMIGLIA STATO CIVILE
ALL. 9- VALORI AGENZIE

ALL.10- DICH. ASSENZA USI CIVICI

ALL.11- RAPPRESENTAZIONE DA PROGETTO

ALL.12- RILIEVO STATO DI FATTO

ALL.13- SOVRAPPOSIZIONE CON ABUSI RILEVATI
ALL.14 VALORI OMI

ALL.15 VALORI BORSINO

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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