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Tribunale di Civitavecchia

Settore esecuzioni immobiliari
Perizia tecnica R.G. 198/2023

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. Dott Stefano Palmaccio
del 05/12/2023 (all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 29/11/2023 (all 2),
redige la presente perizia tecnica inerente 1" esecuzione immobiliare R.G. 198 /2023.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal G.E., ( all 2 ), come da
elencazione di seguito:

1)

1) venfichy, pnma di ogm alira attivita, la completezza della documentazione di cw
all"art 567, 2% comma c.p.c {estratto del catasto ¢ cerhificati delle 1scrizioni e frascrizion
relative all'immobile pignorato effettuate nel venti anmi antemon alla trascrnizione del
pignoramento, oppure certificato notanle attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registrl immobihiar) segnalando immediatamente al mudice ed al creditore pignorante quelli

mancanti o inidonei;

11 fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo;( da all 3 ad all 3z ).

2)

1) effettn, di concerto con il custode, esame preliminare della documentazione di cu

all*art 567, ¢o.2%) ¢.pici avendo cura di precisare:
-In primo luogo,
se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR_I1,
sulle 1seriziont e trasenzioni gravant sul bene pignorato,
In questc caso deve indicare, con nferimento a ciascunme degli immobili pignorati se la
certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anm a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata nichiesta in relazione a ciascun soggetto che nsult
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proprietanio (sulla scorta dei pubblict registn immobilian) per 1] penodo considerato. se la
certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derrvative od onginare che sia stato trasentto in data antecedente di almene-~enh anm la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsult
proprietano (sulla scorta der pubblicn regstn immobalian ) per il periodo considerato

Dppure:

se il creditore procedente abbia optato per i1l deposito di certificazione notarile sostituliva,

In questo caso ['esperto deve precisare in nfermento a ciascuno degh immobili pignorah se
guesta nsalga sino ad un atto di acquisto denvative od onginario che sia stato trascntte in data
antecedente di almeno vent anni la trasenizione del pignoramento

-In secondo luoge, se il creditore procedente abbia depositato | estratto catastale attuale (relativo
cioe alla situazione al giomo del rilascio del documento) e estratto catastale storico (estratto che
deve nguardare 1l medesime perniodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrnizion:
il periodo cioe sino alla data dellatto di acquisto denvative od orgimario antecedente di almeno
vent anmi la trascnzone del pgnoramenta),

Wel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, |"esperto deve precisare se i dati
catastali attuali ¢ storicl degli immaobili pignorat stano indicat nella detta certificazione

- In terzo luogo, Mesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato, In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acqusizione dello
stesso.

Mel caso di esistenza di rapporte di conugio, sempre m sede di controlle preliminare esperto
deve acquisire 1l certificate di matmmomo nilasciato dal Comune del luogo in o sia stato

celebrato, con indicazione delle annotazion a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto

I"esecutato fosse comugato 0 remme di comumone Jegale ed il pignoramento pon sia stato

notificato al coniuge comproprietario, |'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente

ed al G.F

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva.
La suddetta e ultraventennale.
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento sono esatti.

e F51,Plla512, Sub 1: A/4 ¢l 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all
3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);
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e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p);

e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);

Non ¢ necessario effettuare lo stato civile dell” esecutat _uanto al
rep 1505, ace 2o [ e

momento In cul viene In pPoss
06/07/2009, rep 19481, racc 744
legale dei beni, i diritti derivanti

)-

e F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all 3u).

Non & necessario effettuare lo stato civile dell’ esecuta_ in
] . ; . la

quanto viene in possesso del bene tramite atto di do

Sartorelli, del 28/12/2012, rep 5583, il bene le & stato donato dal coniuge-

3)

enché coniugato, in comunione
ndersi come beni personali, ( all 4

3) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregindizievoli  (ipoteche, [_11'__-11L‘|1:’||r1&1||!i_ sequestnn,  domande Ellltiiﬂ1ﬂ|l_ senlense

dichiarative di fallimento);

Si conferma il contenuto della relazione notarile e dell” ispezione ipotecaria ( all 3,3b ).

GRAVAMI NEL VENTENNID

1) Iscrizione nn, 037697 del 6 settembre 2003 — Ipoteca giodiziale

Decreto ingiuntive del Trbunale Civile di Civitavecchia in data 28 otiobre 2012, numera
B45 201 2 di reperionio

Per complessivicuro 34.00000,00 di cm earo 1960433 per capatale
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A Tavore:
& BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA SOC.CO0P, A R.L. Sede
ROMA (RM) Codice fiscale GNP
Comin

B

MCEL fm 31 part, 512 sub, 1 mat, A vemn 7. 3 e 1% @ Footanabe della I%j;;l;ln': T, §3
MCEL fg 81 part. 514 aot O mg 30 pane T Vi Fontmile dells Regma n, 6

MCEL fg, 51 part, 513 sab, 502 nat. E dente comune) o T Vi Fondande delle Regma n 47
MNCT fl- 51 i, 510 fot EL pre 1040

MC r'l’u;.‘ll !nrl ‘]‘ll.ll Ell are 0 I"'

it immabilic

I, (e part, 301 mal !
A maroine delly stessa non risnltano annotazioni trascritte,

2)  lscrizione  nn.  IS3NI0235  del 2 mpovembre 2006 —  Ipoteca conc.

anmin isteativ o' riscossione

Ipoteca denvante da ol ¢ avviso di addebito esecutivo m data 28 otobre 2016, numero

LR T30T16 di reperiorio

Per complessivi earo 200008, 10 di can euro 100000403 per capitale

A Tavore:

#  EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA (BM) Codice fiscale

13756881002 Domicilio potccano eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
ROMA

m comune di CERVETERI (RN

NCEU g 51 part, 512 sub, 1 nal, A0 vemt 7.5

NCEL fiz 51 part. 14 nat O085 aig. 30

A margine della stessa non risultanoe annotasioni trascritie.

3 Iserigione  nn. S54/H1Y del giormoe ¥ aprile 2009 - Ipoteca conc.
amministrativa/ riscossione
Ipodeca dervante da ruclo e ovvise di addebito esccutive in data 4 apnle 20019, numero
1373409719 di reperionio
Per complessivi curo 10761284 di cun curo 53, 500,42 per capuiale
A favore:

* AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA (RM) Codice fiscale
13756880002 Domicibie ipotecario eletta VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
ROMA

U SIS LS - & vietata ogni
merciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2SO
COpO com



SPECEy

WAL s e

== ancH.) =
Lt - - o
% e ol

Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di"Architettura di Fernando Oronzi

=

MCEL fig. 51 part. 512 sub. | nat. A% van 7.3
MCEU fg, 51 part, 314 nat. O mog. 30

A margine della stessa non risultann annotazioni trascritte.

Atto piudiziario dell"UNEP presso il Tribunale di Civitaveechia in data 12 ottobre 2023,
ngmern 2704 di reperionoe
A Favore:

. —.H.L. sede MILANG (ML) codice f-l!'i-l.'.'ll-l:-

Contr

Ciray r g [ B ] El..'EuL'!l“.I I ETIEA B |_
i ecamune dn CERY ETERI {EM)
MCEL fig 51 part. 512 sab. 1wl A% vand 7.5 plane [ Via Footandbe dells Roghsa n. &
MCEU fiz. 31 part, 314 nat. O mag. 30 pano T Vo Fontanile della Begmo . 6

NCELU g 51 part, 513 suh. S02 nof E{ente comuned ¥Via Fontambe della Regrma n, 47
MCT e 31 part. 210 8at BV ase 100

MOT fe 31 part. 333 . ELD pae 01,12

Grava il diritto di intera piena propricts _| semuentl immaobily
in-codnune i CERVETERI {RM)

MCT fe. 51 part. 683 oot | are 1654

Quadm [}

LA PRESEMNTE TERASCRIZIONE SI ESTEMIE Al MIGLIORAMENTI, NOMCHE' A TUTTE LE
COSTITUZIONL, PERTIMENZE ED ALLE ALTRE ACCESSIONI DEGLI IMMOBIL] DE SCRITTI
NEL QOUADRO B

4)

4} prechsponga, sulla base der documentt 1n atti, elenco sintetico der differents
trasferiment: di proprieta nel ventenmo: es. tizio ha acquistato 1l bene da caie con
atto dh compravendita’donazione’ eredita (accettazione trascritta 0 meno), Caio ha

acquistato 1] bene da Sempronio con atto di trasenitto 11-.

e F51,Plla512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all

3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p);
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F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);

PROVENIENZE STORICHE

attee i divesione ml..lln ncain ”‘~..:|l:||
TOdRE 7T di re

"~

"-.-;:::.:l di BEoma m data 6 logho XY pumero

siena propretd. tra gli alin, sugh
mmm ehili in comume di CERVETERT (RM) censiti al NCEU iz 81 part. 512 sub. 1 nat. AN vani 7.3
piano T Via Featasile della Reging no &, NCEU fig, 51 part. 514 nat. C5F g
della |{|~4._1||!.| n 6, MCEL fr 51 part, 513 suh. 502 mot, | (ente comunet Yia Fontamle dello f-{nE-ln.l 1
47, BT Fa, 51 part. 511 nat. BEU e |00, MOCT (g 51 peerd. 515 nd are (12 ¢ NCT FBe 51 part.
SH1 nal 1 FAS (i miapeale 5851, pod sopivesse, g orlginaio  mappele 685 o e of o 2,

3 paane T Vi Fontanile

ure 13

denuncia di successione numero 21 volume X998 presentata all'UfMcio del Regisiro di
Civitaveechia il 13 -magpio 1%

-~

di imiera Prcna Proprecta, G e ey, sull nmmanee im

..I ‘H['l fg. : I||.trt 94 IHL T mg, 35480

r la guota pan ad 12 ciascuno, sono
b)Y per averli acouistati in base ai

sozucnil ok

= con confratio di asscgnasone ¢ vendita di terreno con patte di rservate dominio a rogito del
notaio Raffacllo Mapoleone di Roma in data 29 maggio 1953 repertono n, 597011081,
registrato a Roma — Atte Pubblici 4l 18 giweno 1953 al 586 vol. 52, trascrilto a
Crovitavecchia 1l 9 lugha 1953 al no 1142 di formalitic FTENTE PER LA COLONIZZAZIONE

DELLA . TERRITORIO. DEL FUCING ha nssegnato
al simng ceamenio - di terreno, sul qoale sono-siale
realizza A presente divisione, contraddistinte nella

ripartiziong interma dell’'ente come Podere 1124, sito in CERVETER], Localita Cuarto di
bMonte Lunge, della superficie di cerca arc 347 211 all’cpoca nportata in Catasto Terrem del
comung i CERVETERI al [ogho 31 particelle 157 ¢ /P,
- gon dehiberpzione dell’ ENTE MAREMMA w [i2
registrata a FRomo il 31 dicembre 1976 al 0. 19444 ¢ trasg
al n. 1092 di formaliti, 'Ente. a seguilo del decosso

If "n-’."'.”.-'- 14976,

07T

:I-::I

24 dicembre
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#zate il subentro nella otolarita del fondo del heho
1 {primo) givgno 1945, i quale ha sccettato di
]| inndn costiente |l Podere 1,124, sito nel comune
sil in [ .Jt:lalc'- .1I| epoca della predetta: deliberanone o f 22008900 104 al
- L9% e 118 per la superficie di are B4 4,

- in data 12 novembre 1995 & dn::»::jullu mli Erveten “abontestato”, il signg

wedetto, lasciando a sé supersti ; g 1] conupee sif

nclvé il Dgho sign usta dichiarazim

all ' Uilicio del Ropistieees - S magoio 1990 al n, 31 val, 2938
"-'f-'.l' i BENE: si precisa ohe nel guodro T delle mofa o cud sopra i mumera aella deliera ¢
--n_n::-';';n_.;n'ur Jrinia come 7 ".' AR IOR ¢ r.'fu'h.l CORE 7 .'."._“'_J N TOE: el etamre delia
stexsa il mumers coretto risulta n. § 22908500 198,

o Roma il 31 dicembre 1976 al n
18444 & trascmita a [_l'l.ll."l'.l.‘.*“"|'||"| il 4 marsop I'J *7al mlm.,n 12377

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
pubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



P ol B
P = S )
"“HTARL]I H

.-'1

e F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all3u).

PROVENIENZE STORICHE

L immobile di cwi i
(RM )l 7 attobre 19
rogito notaie Rossell

12 numera 53835000 4

trasery

reperinrio,

lo, dona
LT T
grato accetia, la prona. proprietd del seguee Cerveten
. OMISE1S

# La supenore dongzione ¢ effetivata nello siato di fatto e di dintio i ow quonds donato
attualmente si rova, con tutt i diritti, accessioni, azioni, pertinenze, dipendenze, servitie attive
passive :ucn:ml pervennto alla donante in

BT lemitima i mode del signo
a Cerveteri i1 12 novey
! ivitaveochia in data 13 mapeio 199 ed i classificata al n3] vol 298 -

tragertta 8 Civitavecchin il § maggio 1997 @ nn, 2855719649 lasciando o s¢ superstite, quale
erede dell immohile in oggotio fra piu vasta consistonza, ['odierna parie donantz unitaments ad
aliri;

- atto o rogito del Motaio Mana Cnsting Casale di Roma del 21 novembre 2006 repon 13377565,
ﬂ,yﬂimln a Roma 7 11 23 novembre 2006 al n, 2323 ¢ trascritto a Civitavecchia 1 27 novembre
2006w o 135247543 medionte il quale veniva accettata espressaments dette ercditi:
= dlto di alfrancasone dal niservalo dominio a rogito del notaio Natale Volta di Boma in data &
luglho 2008 repn, 1% 787444, debitamente registraio, annptato m data 20 agosio 2N al n
1571;

= dilto di divisione a rogito del nolmoe MNatale Voita di Roma lJu_l 0 luglio 2005 repn. 348 1 T447

regisirato a Roma il D Touglio 2008 al n. 25067, trascrito a Civik: n-,u_n::hl: il 25 lughio 2004 ai
nn. 9238 (accettazione tacita dell ereditd) od mn part date monn. 33179239 (divisione), medimie
il quale Uimmobile m oggetto, fra maggiore consiztenza, diveniva propoetd esclusiva della
odierma parie donaniz

75 n. 151, 1 signo

miugl in regime l_

z ’ coessiva afto of com |'3'rLI'I'|.I'i‘..|I|'|'|:'.' o modaio Rossella

Sartorelli o Hrmn.' " -:Ill.n"'-:l {6 sertembre _.-J,... meemrero. GAOZ IS o reperiorio, frascriffe o

EF]

(rismardante immobili esiranel allo
G I} CESEVE, GORINEaID IR regime i

fiter ol -tncirimomto. per approre i

Civtavecchia il 19 gettemprg
presemle certificaziong) 1 sign
separasione del beml NP consh
reae patrimaniale
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5)
5) acquisisca |'atto di provenienza ultraventennale {ove non nisultante dalla

documentazione in atti ).

Dalla documentazione in atti I’ atto di provenienza ultraventennale e sostituito dalla
relazione notarile ultraventennale,( all 3).

6)

6) descriva, previo necessano accesso insiere Bl custede, |'immobile pignorato indicando

dettaghatamente: comune., localitd, via, nuimers epvico, seala. prano, iterno, carattenstiche
mterne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confim e dat catastali attuali, eventuals

pertinenze, accessor1 ¢ mullessimy di par comum (lavato, soffitte comum, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le carattenstiche

oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immmobiliare
sia soggetta ad LV A joswvero nel caso di immobili abitativi, dica of CT $e posse sussisrere
la possibilitd di esercizio dell'opzione [VA per |'imponibilitc IVA essendo gid trascorst 1 5

anni dall "ultimazione della costruzione o del ripristino;

A seguito di sopralluogo effettuato in data 25/01/2024, (all 5 a ), presso i beni oggetto
di pignoramento, che sono costituiti da un appartamento sito al piano terra, parte di un
fabbricato di n 2 piani, un garage, una corte esclusiva, composta catastalmente da un
BCNC, n 2 Enti Urbani:

e Sub 515 un forno a legna;
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e Sub 511 un casotto in legno;

Infine la p.lla 683 & un terreno su cui insistono nel confine a nord con la plla 511 delle
strutture in muratura non completate.

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




=

St.Arch. Studio'di"Architettura di Fernando Oronzi

)

""|'S'I‘+ARCI-LIH|

|

Via Lombardia 2, 00063/ Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

11

Lo stato dei luoghi non corrisponde al reale utilizzo che puo essere fatto dei suddetti
beni esecutati.

Descrizione dell’ utilizzo dei beni esecutati in funzione dello stato dei luoghi e della
situazione catastale

L’ accesso, solo pedonale, all" appartamento, F 51, Plla 512, Sub 1, é situato in Via
Fontanile della Regina 47, attraverso il BCNC p.lla 513, Sub 501

In fase di sopralluogo si e riscontrato che il BCNC p.lla 513, Sub 501 é utilizzato come
una corte esclusiva dal proprietario dell’ altro appartamento di cui & composto il
fabbricato.

Il garage, la P.1la 514, non e utilizzabile come tale, in quanto non esiste entrata carrabile.
La P.lla 515, il forno a legna, insiste sulla P.lla 516, che nella realta e corte esclusiva dell’
appartamento esecutato, non e stata pignorata, quindi rimarra di proprieta dell’
esecutato.

Con la futura assegnazione , la plla 516 avra una proprieta, la plla 515 sara ubicata all’
interno di altra propriéta, quindi non potra essere utilizzata.

Infine la plla 683 dovra essere oggetto di riconfinamento in quanto non esiste nella realta

il confine con la plla 682.
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Evidenziazione schematica su base satellitare delle proprieta oggetto di esecuzione

la Regina; 47
I
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Evidenziazione schematica su estratto di mappa catastale dell’ intera proprieta
esecutata a:

F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all3u).
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ione schematica su base catastale della proprieta esecutata -
- nsita all” urbano

510

| L 1 3 % par, 513

| 1 sub 2032

515

I S8

e F51,Pllab512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all

3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p);
e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
pubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



St.Arch. Studio di"Architettura di Fernando Oronzi

Via Lombardia 2, 00063/ Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

15

=

Evidenziazione schematica su base catastale della proprieta esecutat -

F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all3u).

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
pubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



St.Arch. Studio'di"Architettura di Fernando Oronzi

Via Lombardia 2, 00063/ Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

16

F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C.

F 51, Plla 512, Sub 1: appartamento
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F 51, Plla 514: C/6

F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T

L" appartamento € composto da: n°® 3 stanze da letto, 1 soggiorno, n° 1 cucina abitabile,
n° 2 ripostigli, n° 2 disimpegni, 1 bagno e Ct, un porticato esterno.

Sup lorda residenziale & di 153 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT + 512 mq corte
esclusiva

Sup netta residenziale & di 116 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT+ 512 mq corte
esclusiva

La corte esclusiva e data dalla sommatoria delle seguenti superfici:

e F 51, Plla513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, Sup: 400 mq
e F 51, Plla 511: Ente Urbano, Sup: mq 100;
e F 51, Plla 515: Ente Urbano, Sup: mq 12;
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Accesso attuale dal BCNC plla 513, sub 502

Soggiorno
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Ripostiglio 1

Cucina
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Disimpegno 1
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Letto 2
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Letto 3
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Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 é di civile abitazione e non é possibile
esercitare 1" opzione I.V.A. in quanto il fabbricato & stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell’ impresa costruttrice.

7)

-

}

accerti la conformita tra la descerizione attuale del bene (inditizzo, numero civico, prano,
mterno. dat1 catastah e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando. 1n
caso di rilevata difformita- a) se 1 dati indicatiin pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoea identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono crronci ma consentono I'individuazione del bene: ¢) se 1 dan indicati nel
['IiEHIZH Amenio, FrLE T l;,;lil'l'['IHF'll;!['lill,’."Hf.I{] kl n'.l'GHi"IEI i;lHI.Ji;I;I_ .!IHI":I-i'I 1] [J”,"!l:,'l_“{!l:r'l.r'i'l I:‘Iij'l".'l[]lii‘llii'
I'tmmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato:
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuane che egh ntenga indispensabih

per la corretta identifieazione del bene

I dati del pignoramento, (all 6 ), identificano i beni e sono conformi a quanto accertato.

8)

8) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie. variazioni per I'aggiomamento del

catasto provvedenda, in ¢aso di ditformmta o mancanza didonea plammettia del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente

accatastate (salvo le ipotesi di modifiche non conformi agh strumenti urbamistica ),

Lo stato dei luoghi dell” appartamento é difforme dalla planimetria catastale in atti.
Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione
catastale prot RM0168318 del 18/03/2024, (all 7 e 7a ), per diversa distribuzione interna

e con 1’ occasione ha aggiornato la toponomastica.

In fase di sopralluogo e

e F 51, Plla512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, int 1,Via Fontanile della Regina
47; (all 7 e 7a).

N

stata rilevata una tettoia non legittimata urbanisticamente,

ricadente sulla plla 516.
Non si & proceduto ad accatastarla in quanto con la futura assegnazione non potra essere
utilizzata , poiché, come spiegato nel punto precedente, la plla 516 avra diversa titolarita.
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Si e proceduto ad aggiornare anche la toponomastica del garage attraverso procedura
informatizzata Do.c.Fa. prot RM0252212 del 24/04/2024, (all 7b e 7c ):

F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47.

F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, é stato realizzato un casotto in legno, il quale non e
stato accatastato in quanto non e possibile sanarlo.
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9)

9) indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non
depositat, 1cemifican-di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30
del D.P.RUA gogno” 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato -rilascio’ dv detta

documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, delia relativa nchiesta;

Il certificato di destinazione urbanistica € allegato all’ atto di divisione del Notaio Natale
Votta del 6/7/2009. Rep 19481, racc 7447, (all 4 ).

Da ricerche effettuate presso il Comune di Cerveteri lo Strumento Urbanistico non e
stato variato.

P.R.G. approvato con deliberazioni defla Giunta Reponale del Lazio n. 3505 del 7.6. 1980 e sucoessiv,

[B) DESTINAZIONE URBANISTICA

F-RURALE Sofozena Bl - Ente Meremma

—— = —_— e e ————

'C) PRESCRIZIONI

Si rimands all*art, 15 delle N.T.A. del vigente P.R.G., & alla Legge Regionale n. 38 del 22.12.199% ¢
gipcoess] ve modifiche.

D) VINCOLY PR —— - e .
[ confinante “Fosso det Pratg™ dsults da POAL (L1805 890, 183, art. |7 comma 6-tar) corse " acgua
principele classificato pubhlico ¢on DGR, o 21 det 220,02 famt - B-26)

E" fatto salvo il moove Pieno Temtonels Passisfics Regonnle { P T.P.R.) adottato dalla Giunta
Regionale con atth n, 556 del 25072007 e no 1025 del 21/12/2007, ai senst degh acit. 21 22,23 della
L. sul paesaggio n, 2498,

Ai fini della presente perizia estimativa, si rende necessario sapere la destinazione d” uso
della particella 683.
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10)

1)

mdichi la conformita o meno della costruzione alle autonzzaziom o concession
amministrative ‘e |'esisicnza 0 meno di dichiarazione ¢ agibilitd. In caso di costruzione
realizeata ‘o modificata in- violazione della normativa urbanistico =" edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 'illecilo sia stato sanato o© sia
sanabile ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n 380 e gh eventuah costr della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono. indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 1'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costy per il cansegurmento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblaziom gia corrisposte o da commispondere; verifichi in ogni altro caso. ai fini

della istanza di condono che |'aggiudicataric possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della

legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decréto del Presidente
della Repubblica-del & mugno 2001, n. 380, specificando il costo per il canseguimeénta, del

titolo m sanatoria;

A seguito di sopralluogo effettuato presso I’ immobile oggetto della presente esecuzione
immobiliare la diversa distribuzione interna non & legittimata urbanisticamente, quindi
dovra essere oggetto di SCIA a sanatoria in cui dovra essere anche denunciato il forno a

legna:
e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);
Legittimazione urbanistica del fabbricato

e La costruzione del fabbricato e anteriore al 1° settembre 1967), per sistemazione
di una casa colonica esistente e costruzione di di rimessa attrezzi agricoli e stata
rilasciata concessione edilizia dal Comune di Cerveteri n 99 del 7/08/1980, ( all 8
)-

e Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 1 e stata rilasciato
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1731 del 7/04 /2009,
(all9).

e Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 2 e stata rilasciato
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1732 del 7/04 /2009,
(all10).

e Per la costruzione del box auto e stata rilasciato Permesso di costruire in sanatoria
dal Comune di Cerveteri n 1733 del 7/04/2009, ( all 11).
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11)

11) venfichi lp statordr eventuall procedimenti giudizian relativi al bene prenorato

e F51,Plla512,Sub1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;
e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47;

2y Iscrizione  mn. IR3WIN235S del 2 novembre 2006 —  Ipoteca conc
amministrativi/riscossione

Ippieca denvanie da muole & avviso i addebilo esecutive im dala 23 otobre 2006, numers
6H 734716 di repertono
Per complessivi euro 200008, 10 di cut ecura 1ODLKIE03 per copitale
A Tavore:
#  EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA (RM) Codice fiscale
13756881002 Domicilio spotecario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271
ROMA,

Comtrg

guenti immaobili:

in comune di CERVET EHI 1F."'-Ir

MCEL T 51 part, 312 sub. 1 nat. Add vam 7,5

NCEU fig 51 part. S04 ool C5 g, 30

A margine della stessa non risultano annotazioni irascritle,

3 Iserigione oo, 5543419 del  giorne 8 aprile 2019 -~ Ipoteca  cond.
amministrativivriscossione
Ippdeca denvante da ruclo e avviso di addebito esccutive in data 4 apnle 2009 oumero
137549719 i repertorio
or complessivi curo LOYGL2 34 di cm coro 33 800,42 per capitale
A favore:

* AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA (RM) Codice fiscale
13756881002 Domicilio ipotecario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
RO A

Cont

inumohila

i comune i CERVETERT (RM6)

MCEU g 51 part. 512 sab. | nat. AN vapi 7.5
NCEU fp 51 part. 314 not C% mo. 30
A margine della stessa non risultang annotazioni trascritte,
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12)

12)accerti se |"immohile & libero o occupato; acquisisca il ttole legittimante 1 (possesso o la

detenzione del bene) evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizvone del
pignoramento, verifichi se nsultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contrattt di locazione &'o s nsultimo  comumcaziom alla locale autonita di pubbhica
sicurezza ai sensi dell’art.12 del DL, 2] marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n. 191 Qualora nsultino contrath diNlocazione oppomitnli alla procedura esecubiva
mdichi la data di scadenza, la data fissata per 1l rilascio ose sia ancora pendente il relativo
giudizio; valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contratio e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore.

L” immobile risulta occupato dall’ esecutato*,( all 5a).

13)

13)ove I"immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimenta di assegnazione della casa conugale,

Non necessario.

14)

14} indichi V'esistenza sur bem pignorati di eventuah vincoh artistici, storici, alberghien di

inalienabilita o di indivisibilitd; indichi I"importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se il relativa debito non
sia ancora’ seadoto, e eventualh spese condomimali non pagate neghl ultvnr’ dee ann
anterion alla data della pernizia; rilevi "esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti
pubbliche}, censi, hivellh o usi civier evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero

guantificando gh eventual onen di affrancazione o nscatto,

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene.
Non esiste condominio.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



2

Via Lombardia 2, 00063/ Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio'di"Architettura di Fernando Oronzi

34

15)

15)appuri, sulld scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del prgnoramento la parte esecutata era intestatana degh immaobily pignorat in fonza
di un atto regolarmente trascritto, indicando gh eventuali propnetan indivisi Indichi, in
questo caso, se I'immobile & pignorato solo pro quota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di
Separazione I natura e, proceda, in questo caso, alla formazone del progetto di divisione,
individuando 1 singoli lotth e il valore di\c@scliio di essi (procedende ove necessario
all"identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo

conto delle quote der singolh comproprnetan ¢ prevedendo gh eventuab gonguagh 1 dengro
In caso contrario, proceda alla stima dell'intero compendio pignorato esprimendo

compiutamente- il gwdizio di indivisibihita eventualmente anche alla luce di quanto disposto

dall’art. 577 c.pec.. dall’arl.B46 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Non necessita di progetto di divisione.
16)

16)dica se ¢ possibile vendere 1 bem pignoratt in uno_o pin lotti; provveda, in guest'ultimo
caso, alla loro formazione procedendo (salo) /previa autonizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i lipt debitamente approvati dall’UfTicio

Tecnico Erariale;

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

17) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del cnterio di stima
e analitica’desenzione della letteratura cui 51 e fatto riferimento, calcolando-la superficie
dell’immabile, specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro’ quadro e il
valore complessive. operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva:

1 soli contratt di locazione aventi data certa anteriore alla data di trascriziene del
pignoramente o se contratti di durata supersgre ai- nove anni, opponibili nel limin del
novennio dall'inizio della locazione, ove non irascritti prima del pignoramento ai sensi
dellart 2923 c.o.;

i provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente all’iscrizione di 1poieca del
creditore procedente o dei crediton intervenuti;

I"esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, e precisando
tali adeguamenti in’miafiera distinta per gli oneri di regolanzzazione urbamstica,| 1o stato/di
uso e di manutenzione, lo stato di pessesso, 1 vincoll e gl onen giundict non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonche per le eventuali spese condominiah msolute:

La procedura estimativa adottata per la valutazione degli immobili oggetto della
presente stima e quella diretta, incentrata sul pitt probabile valore medio di mercato a
mgq, che sara’ desunto dall’ OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.L,
all 12), dell” Agenzia delle Entrate.

La microzona dove ricade 1" immobile la R2 non riporta valori immobiliari, quindi si
utilizzeranno quelli della microzona adiacente, E3.

e F51,Plla512,Sub1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;
e F 51, Plla514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47;

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47,

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p):

e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t ).

Valore medio a mq per superficie residenziale abitazioni civili: € 1.450 € + € 1.000 / 2= €
1.225,00

Per il porticato il valore medio sara pari al 25% del valore del residenziale: € 306,25;

La CT il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00;

Via Lombardia 2, 00063/ Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di"Architettura di Fernando Oronzi

Garage il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00
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I1 valore medio della corte esclusiva sara pari al 10% del valore del residenziale: € 122,5.

V di mercato dell’ immobile pignorato: € 1.225,00 X 153 mq + € 735,00 X 3 mq + € 306,25
X 51 mq+ € 122,5 X 512 mq = € 187.425,00 +€ 2.205,00 + € 15.618,75 + € 62.720,00 + €
22.050,00 = € 290.018,75 ( euroduecentomovantamiladiciotto /75 ).

Per il terreno censito al F 51, Plla 683, essendo urbanisticamente un terreno rurale,
verrano utilizzati i valori agricoli medi dell” Agenzia delle Entrate, (all 12a ).
Regione Agraria n9

Seminativo: € 30.400,00 /ha

Valore medio di mercato: 1654 mq X € 304 / mq = € 5.02816 (
Cinquemiolaventottoeuro/16 )

Valore totale del compendio:

€290.018,75 + € 5.028,16 = € 295.046,91
( duecentonovantacinquemilaquarantaseieuro/91 )

Roma 06 Maggio 2024
In Fede
Arch Fernando Oronzi
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