St.arch, Studio disdrchitethura di Fernando Oronzi
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Bozza di perizia tecnica R.G. 213/2021

Premessa

Il Sattosoritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in wia Lombardia n® 2, 00063,
Campagnane di Foma, iscritto all Ordine degli Architetti Pianificatori, Fassaggisti o
Ceonservatori di Eoma e Provineia al n® 16857, su incarico del G.E. Francesco Vigorito del
2741272021 ( all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 17/12/2021 ( all 2 ),
redige la presente perizia tecnica inerente ' esecuzione immabiliare R.G. 213/ 2021,

Lo Secrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal G.E, [ all 2 ), come da
alencazione di seguito:

1)

1) venfichn, prima & ogm altra atbvita, la completezza della documentazione i com
all"art.567. 2% comma c.p.c. (estratto del catasto e certificat1 delle 1scrnizioni e trascrizion

relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento;-oppure certtficato notartle attestante le rnisultanze delle visure catastali e de

registr immohlian) Segnalando immediatamente al gindice ed al ereditoré pignorante’quelli

mancant o imdoner;

Il tascicole, risulta essere completo: allegati 3 e 3a.
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2) effettwi, di concerto con il cusiode, 'esame preliminare della documentazione di cuw
all'art 567, ¢0:2°, o:p.c., avendo cura di precisare:
-In primo luogo,

se il creditore procedente abbia optato per |l depasito der certificat della Conservatoria der RR.1I
sulle iscriziom e trascrizioni gravanti sul bene pignorato

In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degh immobili pignorati se la
certificazione delle jscniziom st estenda per un/penoda par ad almeno venti anmi a nitroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta w ‘relaziohe a ciascun soggetto che risulu
proprietano (sulla scorta dei pubblici registri immobihari) per 1l periodo consideraty, se la
certificazione delle trascnzioni (sia a favore, che contro) rnisalga sino ad un atto di acquisto
denvatvo od originano che sia stato trasenitto in data antecedente di almeno venn anm la
trascrizione  del/ pmrioraménto ¢ sia stata nichiesta in relazione @ Gascun sggaeile oh@ nsult
proprietanio (sulla scorta’del pubblici registri immaobiliart) per 1l periodo considerato

oppure

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di centificazione notanile sostitutiva,

In questo caso |'esperto deve precisare i mifenmento a ciascuno degh rmmobih pignorat se
quesia nsalga sino ad un afto di acquisio denvativowd priginane che sia stato frascnitio in data
‘antecedente di almeno venti anni la traserizione del pignoramedto

-In secondo luogo, se¢ il creditore procedente abbia depositato 1'estratto catastale attuale (relativo
cioé alla situazione al giomo del rilascio del documento) e |'estratto catastale storico (estratto che
deve nguardare 1l medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascnizioni:
il periodo cioé sinp alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del putnoramento)

Nel caso di deposito della centificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se 1 dati
catastali attuali e storier degh immobili pignorati siano indicat nella detta certificazione

- In terzo luogo, 1'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato. In difetto, |'esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello

siess0
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Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare 1'esperio
deve acquisire il certificato di matrimomo nlasoato dal Comune del luogo 1n e sia stato

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

'esecutato fosse conjugato in regime di comunione legale ed il pignoramentonon sia stato

notificato al coniupe comproprictario, |'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente

I ereditore ha optato per il deposito della relazicne notarile sostitutiva.

La suddetta & ultraventannale.

I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento eranc esatti.

Si & provveduto solo all’ aggiornamento, attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa.,
in quanto lo state dei luoghi, al momento del sopralluoge, ( all 4 ), risultava essere
difforme dalla planimetria catastale in atti.

Ante variazione catastale:
s Villino sito in Cerveteri, Via UL.Eadini sne, piano t+1°%-51, censito al ¥ 37, plla 162,
sub 8, cat A/7, classe 1% vani 11({ all 5 < Ea);

Nuovi dati catastali dovuti alla diversa distribuzione interna dell’ sbitazione e relative
aggiornamento della toponomastica attraverse procedura informatizzata Deo.eFa. pllo

RIME07614 del 18/11/2022 [ all 6 & 6 );

#  Villino sito in Cerveteri, Via U.Badini 14, pianoc +1°-2° 31, censito al F 37, plla
162, sub 8, cat A/ 7, classe 1%, vani1ll [ all 6 e allba )

3)

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare 1'esperio
deve acqumsire 1l certificato ¢ matnmomo nlasciato dal Comune del luogo 1in e sia stato

celebrato, con mdicanione delle annotazion: a margine. Laddove risulti che alla/'dats dell’acquisto

'esecutato fosse ‘coniugato in regime di comunione legale ed il pignoraménto non sia stato

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

edal GE

L’ esecutata al momento dell’acquisto risulta essere nubile, come da atte INotaio Gianluca

Fusso, compravendita, rep 19719, Race 4533, del 07 Luglio 2011, ( all 8]
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4) predisponga. sulla base dei documenti 1n atti. 1"elenco sintetico dei difTerenti trasferimenti di

Istrumento Atto pubblico del 07/07/2011, compravendita del Notaio Gianluca Russo,
rep 12.712, Racc 4533

compra la piena
Croprieta n sede in Ladispoli [ EM ), —

Istrumento Atto pubblico del 09409/2008, compravendita del Notaio Pistilli Paolo, rep

26.071, trascritto presso 1" Ufficio provinciale di pubblicita Immobiliare di
Civitavecchia 11/09/2008

Denuncia di Successione dell’ Ufficio del Registro di Civitavecchia del 02/0872006,
Rep 7/384, Trascritto presso I’ Ufficio provinciale di pubblicita Inenobiliare di
Civitavecchia il 26/003/2007, al R,G 3944 e numero di registro particolare 2285

De cuius:

s ape e

Eredi
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Istrumento Atto pubblico del 13/10/2005, compravendita del Notaio Taddei
Alessandro, rep 11.073/5532

Istrumento Atto pubblico del 14/06/1988, compravendita del Notaio Bartolomueci
Franco, rep 122490/10.445

5) mcquisisca |'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultanie dalla documentazione in

[aln]

i@ g rnail

L’ atto di provenienza ultraventennale & presente gia nella documentazions in atti.

arch, OF o

6)

rmail 1=t

1] 1||.‘\l.'|'i\;| Previs SCESSHINTO ACCESSO INSIEME st |!:'_ |‘ir1.T1!|.}f'|i=g' I:‘.'i_[_{r':c*i’{l.[:‘- j!.‘di{i’:r‘uin
o dett | I ftamente. comune |I'l-._i' A, vid THIMSro CIvico, SCRIE, PIEno, micrmo, Carstic I'iI-.'l'l.'
- nierne &d esteme, § .|'=_'|!iL e (Ccalpesia yledun ] ..C nfini e dat catastali attuali, eventuali
nertinenze iceesson e mullesimm di pant cormmam Havatorn soffitte comumi. locahr &
'.T.VE'.'-'_'I-' pariinenia, Nscaldamento ecc, ), avel do cura di precisare le carpttenistiche
2 oggettive dell’immobile in relazione all’art, 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
514 soggeita ad LV A ywero ned case Jf tmmmobili abitativi, dica i(1CTTT TMEISSEN STHANINTC

la possibilitd i esercizio dell 'opzione IVA per 'imponibilita 1VA essendo gidtrascorsi § 5

anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristine,

A sepuito di soprallucgo effettuate in data 26/01/2022, ( all 4 ), presso ' immobile sito
nel Comune Cerveteri, Via U.Badini 14, pianc +1%-2°%s1, censito al F 37, plla 162, suk g,
cat A/7, classe 1°, vani 11, risulta chel” immebile si sviluppa su tre livelli fuori terra, una
corte esclusiva, ed un piano serninterrato.

Pianoterra:

Corte esclusiva di g 235

Superficia porticats 38 mg
1 soggiorno, 1 cucina ed 1 bagno della superficie netta 39 mq e relativa superficie lorda

di48 mq

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

]




Via Lerrbardia @, 00063 Carmpagnano di Rorna, tel, 0690154347, Cell, 3384177912, a-rmail st arch, oronzi@grnail, corn

St.arch, Studio disdrchitethura di Fernando Oronzi

=

Yiste esterne

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




»ROE

o S
,m.
ks Ancrl.ﬁ'

iorno, cucina e bagno
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Piano primo:

Superficie baleoni 37 mg
3 stanze da lette, 1 bagne, un ripostiglio ed un disimpegno il tutte della superticie netta
40 mq e relativa superficie lorda di 50 mq
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Piano secondo sottotetto

Superficie baleoni 77 mg
1 stanza, 1 bagne, un disimpegne, il tutto sviluppa una superficie netta di 14 mq e
relativa superficie lorda di 19 mgq

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




Via Lerrbardia @, 00063 Carmpagnano di Rorna, tel, 0690154347, Cell, 3384177912, a-rmail st arch, oronzi@grnail, corn

St.arch, Studio disdrchitethura di Fernando Oronzi

=

Fiano seminterrato;

Accessorio diretto costituito da un unico ambiente della superficie netta 74 mq e relativa
superficie lorda di 83 mq

Corte esclusiva: 235 mg;

Sup tot baleoni: 114 mag;

Sup porticato 28 mg

Superficie residenziale netta totale: ¥9 mug;
Superficie residenziale lorda totale: 98 mg;

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




SECg
ﬁ@.

IE’I‘ Ancrl.ﬁ'

Via Lerrbardia @, 00063 Carmpagnano di Rorna, tel, 0690154347, Cell, 3384177912, a-rmail st arch, oronzi@grnail, corn

St.arch, Studio disdrchitethura di Fernando Oronzi

=

Superficie non residenziale netta: 88 mqg;
Superficie non residenziale lorda: 102 mag.

Infine ai sensi dell’ art 10 D.P.R. 633/ 1972 risulta civile abitazione e non & possibile
esercitare I’ opziona L. V. A, in quanto il fabbricate & stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice.

7)

Ty accerti ln conformita tra la deserizione attunle del bene (indinzzo, numero civico, prano,
interno, dat catastall ¢ confim) e quella’ contenuta nel pignoramento evidenziando, n
caso di rilevata difformita a) se 1 dati indicar prgnotamento non hanno mai identificato
I'immobile ¢ non consentono la sua univoca identificazone, b) se 1 dati indicatr n
pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non cornspondendo a quelll attuali, hanno in precedenza individuato
I'immobile rappresentando, in questo caso. la stona catastale del compendvo;pignorato

comunale:'acqusisca-ove non depositate le mappe censuanie che egli rnitenga mdispensahili

per la corretta identificazione del bene

I dati catastali aggiornati attraverso la procedura informatizzata Do.e.Fa. p.llo EME07614
del 18/11/2022 [ all 6 e 6a ) risultano essere attualmente;

e Villino sito in Cerveteri, Via TI.EBadini 14, pianc t1%-2°%:1, censito al F 37, plla
162, sub 8, cat A/ 7, classe 1%, vani 11 (all 6 e all 6a )

Coincidono con quelli del pignoramento [ all 2).
8)

8) proceda. ove necessario. ad eseguire le necessane variazioni per |'aggiomamento del
catasto provyvedendp, ineaso di difformita o mancanza di idonea planimétiia del bene,-alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unitd immeobiliari non regolarmente

accatastate { salvo le 1potesi di modifiche non conform agh strumenti urbamstict);

Fedazione e presentazione di variazione catale attraverso procedura informatizzata
Dio.o.Fa p.lle EMB07E14 del 18/11/2022 [ all 6 e6a )
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9) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento wurbanistico ed acquisisca, ove non

depositat, A'cédtificat: di destinnzione urbanistica (solo per i terreni) di ¢ui all’articolo 30
del DPROG) giogno /2001, n 380, dando prova. in caso di mancate rildasein” di [defta

documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

tifid fadiahi o acnafamsmidae =« seses  dalls pmmbemcmanmn  alla sedeeimmsr el s S e

IMNon necesszario.

10y indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative ¢ I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd, In caso di costruzione
realizzata 0 modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente |atipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato-sanato o sia
sanabile ai sensi-dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di stanze di
condono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia staia
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatona e le
eventuah oblaziom gia cormsposte o da comspondere; verifichi m ogmi altro caso, ar fim
della istanza di condono che |'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immohbili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’an. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando 1l costo per 1l conseguimento del

titolo in sanstons;
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L' TLLU. & legittimata urbanisticamente in virtl delle concessioni edilizie rilasciate dal
Comune di Cerveteri [RM) in data 22 Febbraio 1972 ai numeri 132, 14, 15 e 16.

MNon risultano presentate istanze di sanatoria.

A seguite di soprallucge effettuato in data 26/ 01/2022, [ all 4 ), & stato riscontrato un
abuso sanabile, attraverso CILA a sanatoria con relativa sanziene di eirea € 1000,
consistente in una diversa distribuzione interna e la chiusura di una finestra come
riportato nalla variazione catastale allegata.
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11) venficha lo state.di-eventunh | rocediment giudiziar] relative al bene prenorato

Mon risultano ulteriori procedimenti giudiziari sul bene pignorate.

12)

12)accerti se I"'immobile & libero o occupato; acquisisca 1l titolo legittimante 1l possesso o
getenzione li-.,i hu---\ aviae '|}:_-.I|-1ll 92 BRSO\ gAa I_‘I.'.I_l carta anieriore aiia Mascrezione x|\:
pignoramento, venfich se rsullano registral-presso "ufficio del réegistro 1h:|:'_]i att ]':-ri".".itl

coniratt d | WCAZFIDNE C SC TNsuitine comunicazionn |,- -._'_;||_' autorita d YL 3| | CE
1978, n. 191, Qualora risultino contrath di locazione opporubile alla procedura esecutiva

ndichi Ia data di scadenza. la data fissata per 1l nlascio o se sig ancora nendeme il relaty

siudizie, valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al -momenio delia

conclusione del contratto e, in caso negativo, Ia differenza rispetto a tale valore,

L’ immobile risulta dato in locazione con atto del 5/6/2018 rep 25373, racce 7.901, del
Motaio Gianluca Fusse, [ all 10 1.

Il contratte di locazione & anteriore all” atto di Pignoramento del 12/08/2021.

La durata della locazione & di 10 anni dal 1/07/2018 al 20/06/ 2028 con canone di

locazione complessive di € 55.200,00,

13)

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

ll{'lllll.‘il":-l'.'l H provy \_'l.|IIII'_"I':-.' al aS5SEnarIane I.JL':i A Casa coniugale

INon necassario.
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14)

14) indichi I'esistenza- sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alherghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita; indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se 1l relanvo debito non
sia ancora scaduto, le eventuali spese condommmali non pagate negh ultirm due anm
anterion alla data della penzia. rilevi |'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti
pubbliche). censi, livelli 0 usi civiei evidenziando-se vi sia stata affrancazione, ovvero

quantificando gl eventuali oneni di affrancazione o riscatio,

Mon ei sono vineoli urbanisticl puntuali sul benes.
Mon vi & condominio, [ all 4 ).

15)

I5)appuri, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, /se all’atto della
notifica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili- pignorats in forza
di un atto regolarmente trascritto, indicando gh eventuah propnetan indivisi, Indichi, n
questo caso, se |'immobile & pignorato solo pro guota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di
separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto di divisione,
mdividuando 1 singoh loth e 1l valore din\ci@iscima di essi (procedendo ove necessano
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 det singoli comproprietan e prevedendo gli eventuali conguacli in denaro
In caso contrario, proceda alla stima dell’intero compendio pignorato esprimendo
compiutamente’il @iudizio di indivisibibita eventualmente anche alla luce di\ guants disposto
dall'art. 577 cp.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Il bene pignorato risulta in piena proprista all’ esecutata.
18)

16)dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in.nno-o piu lotti; provveds, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione procedende ! (solo’ | fweNia autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio

Tecmen Eranale,
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Il bere deve essere venduto in un unico lotto,

17)

17)determini it valore déll’ immobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio di stima
¢ analitica desenzione della letteratura cun si e fatto niferimento, calcolande 'ld' superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, calcolando 1l valore per metro quadro e 1

valore complessivo, operando le opportune decurtazion sul prezzo di stima considerando lo
statlo di conservazione deli'immobilie € come oppombill alla procedura eseculiva 1 soll

contrattt di locazione e 1 provvedmmenti (h Gsséunazione al conmge aventi data certa
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (1'assegnazione della casa coniugale
dovra essere ntenuta oppombile ne himitt di 9 anm dalla data del provvedimento di
assegnazione se non trascritta nel pubblici regisin ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla
data di trascrizione dél-pranoramento, sempre oppombile se trascritta in data‘antenore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso !'immobile verrd (vilutato comeé sc
fosse una nuda proprietd); I’esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e le correzioni
deila stima, e precisande fali adeguamenti n mamera distimta per gh onen
regolarizzaaone urbanistica, lo stato di uso e di manuenzione, lo stato di possesso, 1 vincali

¢ uh onen gunder non elrmmabih nel corso del precedimento esecutivo, nonche per le

eventuali spese condominiali msolute;

La procedura estimativa adottata per la valutazione dell” immebile site nel Comuns
Cerveteri, Via nel Comune Cerveteri, Via U.Badini 14, piano t-1°-2°-51, & quella diretta,
incentrata sul pitt probabile valore medioc di mereato a mg, il cui valore viene desunto
dall’ CESERVTORID DEL MERC ATO IMIMOBILIARE, [ OLLL ), ( all 11 ), dell’ Agenzia
delle Entrate.

Valore medic a mqg per superficie residenziale Ville & Villini: 1.450€ + € 2,100 / 2= £
1.775,00 | wisto il buono stato di conservazions e i lavori di manutenzione stracrdinaria
eseguiti recentermentes, di buona finitura, si calecla il valore medio trail Vn di € 1.775 e il
Vmax € 2.100=£€ 1,938,

Per la corte asclusiva il valore medic sara pari al 10% del valore del residenziale: € 194,00

Fer i balconi 2 il porticato il valore medic sara pari al 25% dal valore del residenziale: €
485,00

Per gli accessori diretti il valore medic sara pari al 60% dal valore del residenziale: €

1.163,00
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V di mercato dell’ immobile: € 1.938 X 98 mq + € 19400 X 235 mq + € 485,00 X 152 + €
1.163,00 X 102 mq =€ 427.860,00 { quattrocentoventisetternilaottocentosessantai0 )

Forna 12 Wovermbra 2021

InFade

Arch Fernando Dronzi
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