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CAPITALO 1- QUESITI POSTI DAL GEE.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pigrorato
{pravenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)
A} verifichi, prima di ogri alira attivita, Ia completezza defla documentazione di cui all'art 567, 2° comma cp.c (estratéo
del catasto e certificati delle crizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anterior alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente ol givdive ed ol creditore pignorante guelll mancanti o inidonet;
B) Predisponga, sulla base dei documenti in aiti, Felenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti; sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiorative di fallimenta) e sullo base dei docimenti in atti
lelenco sinfetico dei differenti trasferimenti di proorieta nel venteninio (es. Tizio ha acquistato if bene da Caio con aito
di compravendita/donazione/eredita-aoceitazione trascritta o mena), Caio ha acquistato if bene da Sempronio con
atto trascritto il )

Effettui di concerto con il custode, l'esarme prefirminare della docurnertazione di cui oll'art 567, co.2°, cp.c, avendo cura
ot precisane

C} In primo luogo,

- cl- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati defla Conservatoria dei RRI sulle iscrizioni e
trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In guesto caso deve indicare, con riferimento a cioscuno degli immobili
pigroraii se lo certificazione delle Scrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno ventl anni a ritroso dafla
trascrizione del pignoramento e sig stata richiesta in relazione o ciascun soggetio che risulti proprietario (sulla scorta
dei pubblid registri immobiion) per d pericdo consideratc;

se lo certificazione delle trascrizione (sia a favare, che contra) rsalga sino ad un afto di acquisto derivativo od originario
che sia stato frascitto in data antecedente di almeno 20 anni (o trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione o dascun soggetto che rsulti proprietaric sulle scorta del pubblici registd immobiliar) per i periodo
considerato.

oppure:

- & - se il creditore procedente abbia optato per il depasito di certificazione notarile sastifutiva.

In guesto caoso lesperto deve precisare in riferimento o cigscunc degli immobili pigrorati se guesta risalga sine ad un
gtto di acquisto derivativo od origingric che sia stoto trascritto in dota antecedente di almeno venti anni la trasaizione
del pignoramento.

0) in secondo luoga,

- d - se il creditore procedente abbio depositato lestratto catastale aituale (relotivo cice alla situazione al giormo del
rilascio del documenta) e lestratfo catastale storico (estratio che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni i periodo doé sino allo data dell'atto di acquisto derivative od
ariginario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramental.

- dZ - Nel caso di deposito dello certificazione notarile sostitutiva, lesperio deve precisare se i dati catastali atfuali e
storici degli immobili pignarati siono indicati nella detta certificazione.

E) I terzo luogo,

- el - lesperto deve precisare se i creditore procedente obbia depositato i certificato di stato civile dell’esecutato. in
difetto, lesperto deve procedere allimmediata arquisizione dello stessa.

- &2 - Mel caso di esistenza df rapporto di conivgio, sempre in sede di controllo preliminare Uesperto deve acguisire il
certificato di matrimonio rilascioto dal Comuire del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle onnotazioni o
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margine. Laddove risulti che alla dota dell'aeguisto lesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il

pignoramento non sig stato_notificato ol coniuge comproorietardo, lesperfo indichera tole drcosianza al credifore

procedente ed ol grande G.C
F) acguisisca. ('atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dollo docwmentazione in atti;

G) verifichi lo stato di eventuali procedimenti givdiziar relotivi al bere pignorato

2. Descrizione dellimmobile pignorato

A} desoriva, previo necessario grcesso insteme gl custode, Uimmobite pignorato indicando dettogliotamente: comune,
localita, via, numero civico, scalg, piano, intemo, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.,
confini € dati catastali atuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi i parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali
di sgambero, portineria, riscaldamento ecc),

B) avendo cura di precisare le caraiteristiche oggettive dellimmobile in relazione all'art. 10 0.P.R. 633/1972(esenzione
dollimposta) e se o vendita immobiliare sio soggetta ad VA, ovvero nel caso o immobili abitativi dica @ CTU se
possa sussistere o possibilita di esercizio dell'opzione VA per limponibiita (VA essendo gia trascorsi § 5 anni
dallulfimazione della costruzione o del ripristino

3. Storia e identificazione catastale

A} accerti la confarmitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero dvico, piano, inferna, dati catastall e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

- al - se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentono lo sua wnivoca
identificazione;

- 02 - se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene;

- @3- se { dati indicati nel pignoramentao, pur non corrispondendo a quellil attuali, hanno in precedenza individuaio
{immobile rappresentando, in quesio casa, Io storia cotastale del compendio pignorato;

B) proceda, ove necessario, od eseguire le necessarie variggioni per loggiomamento del catasto prowedendo, in caso
ot difformita o mancanza di donea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all' aroatastamenito delle
unita immobilian non regolarmente aocotastate;

C} ocguisisca ove non depasitate, e mappe censuarie che egli ftengo indispensabill per (a corretta identificazione del
bere.

4. Situazione urbanistica

A} indichi lufilizzazione prevista dallo strosmento wrbanistico comunale

B) acguisisca, ove non depositati § cerificati di destinazione urbanistiog (solo per ( terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R
& giugno 2007, n. 380, dando prova, in case dimancato rilascio di detfa documentazione da parte dell Amministrazione
competente, della relafiva richiesta;

C} indichi la conformita o meno dello costruzione alle autorizzazion o concessioni amministrative;

D) indichi lesistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

B) In caso di costruzione realizzata o modificaia in viclazione defle normativa urbanistico - edifizia, descriva
dettaglictamente (a tipologia degli chusi riscontrati e dica se Uillecito sio stato sanato o sia sancbile ai sensi dell'art. 36
del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n380 e gli eventual costi della stessa; verifichi l'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza della quale stanza sio stata
presentata, lo stato del procedimenta, § costi per i conseguimento del titolo in sanatorio e le eventuali oblozioni gic
carfisposte o do comispondere; verifichi i ogni altro cosa, ai fini dello Stanzo di condono che loggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto, legge
28 febbraiol98s, n. 47 owero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del & giugro 2007,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoric;

5. Vincoll e oneri condominiali
A} indichi l'esisterza sui beni pignorati oi evertuall vincoll artistic, starich, alberghieri di inalienabilita o i indivisibilita;

Pubblicazione uffici @igtgﬁlﬁglgaglggiy%%?onale - € vietata ogni 3
ascop e-Au

ripubblicazione o riproduzioné 0 commercia t. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BRAYI GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Serialf; 774dchd eTof3874 2ch Be3d30d9a 54624

1@



Geom. Giuseppe Bravi tel 3336502812 email geom bravi @libero it pec guseppe. bravi@geopec.it

B) indichilimporto annuoc delle spese fisse di gestione o di manutenzione, e eventuali spese straordinarie gia deliberate,
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominioli won pagate negli ultimi due anni
anterion alls data della perizic;

) rilevi lesistenza di diritti demanicli (di superficie o servitt pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi sia
stata gffrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6. Occupazione dellimmobile pignorato

A} acrerti se limmobile e libero o occupato;

B) acquisisca i titolo legittimante il possesso o [g detenzione del bene evidenziono se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento;

C} verifichi se risulfano registrati presso (ufficio del registro degli atti privati, contratti df locazione e/o se risultino
comunicaziont alla (ocale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'ari 12 del DL 21 marzo 1978, n 59, convertito in L
18 maggio 19758, n.191, gquolora risultine contratti i ocazione opponibill olle procedura esecutiva indichi o data di
scadenza, o data fissata per { rilascio o se siaq ancorg penderte i relativo givdizio,

D) ove limmobile sic occupato dol coniuge separaio o dollex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

B} voluti lo rispondenza del canone ol valore di mercato ol mamento della conclusione del contratto e, in caso negativo
{a differenza rspetto o tale valore.

7. Identificazione dei lotti

A} appuri, sulla scorta delle comunicazione dello documentazione dellAgenzia del Territorio, se allatto della notifica
del pignoramento (o parte esecuiain erg intestatario degli immobili pignorati in forza di un aito regolarmente trasdritto,
indicando gl eventuali proprietari indivist hdichi, in questo caso, se (immobile é pignorato solo pro quota. B) Valuti se
lo stesso sig suscettibile di separazione it natura e, proceda, it guesto caso, allz formazione del progetto di divisiore,
individuarndo @ singol lotii e { valore di ciascuno df essi (procedendo ove recessario all'identificazione dei nuovi confini
e alla redazione del frazionamenio allegando allo relazione estimativa [ tipl debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico
Erariale) e terendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventucli conguagli in denaro. In caso
contrario, proceda alla stima dell'intero compendio pignorato esprimendo compiutamente i giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c dall'art. 846 cc e dalla L3 giugno 1940, n. 1075;

C} dica se e possibile vendere [ beni pignorati i uno o pit It provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previo qutorizzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamenta; alleghi, in questo case, alla relozione estimativa § tpi debitamente approvati dall Ufficio
Teanico Erariale;

8. Stima

&) determini if valore dellimmohile con espresso e compivta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
della letferatura cuwi si € fatio riferimenio, calcolando o superfide dellimmobile, specificando quella commerdale,
calcolando il valore per metro quadro e il volore complessivo, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stafo di consenvazione dellimmobile e come opponibilil alln procedura esecutiva § soli contratii di
locazione e { prowedimenti di assegnazione ol conivge aventi dota certa anteriore allo data di trascrizione del
pignoramento ('assegnazione della caso coniugale dowa essere ritenuta opponibile nel imiti di 9 anni dallo dota del
prowedimento di assegnazione se non troscritta nei pubblici registd ed anteriore alla doto di troscrizione del
pigrnoramenta, non opponibile alla procedura se disposta con prowwedimenta successivo alla data di trascrizione del
pignoramenta, sempre opponibile se troscritta in dota anteriore allo data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso fimmobile verra valutato come se fosse wna nuda proprictallesperta esporrd analiticamente gli adeguamenti e
le correziont della stima, ivi compresa o comrezione del violore di mercoto praticata per fassenza dello gormanzia per vizi
del bene venduta e predsando tall adeguamenti in maniera distinta per gli onert di regolarizzazione urbanistica, lo
stato di uso e di monutenzione, lo stato di possesso, § vincoli e glf oreri givridici non efiminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonche per le eventuall spese condominiall insolute;
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Dispone, altresi che l'esperto estimataore:

invil 0 mezzo df posto ordingrio o posta elettronica, nel ricpetio della normativa, anche regotamentare, concemente ia
soifoscrizione, fo resmissione e io ricezione del documenti informaticl e teletrasmessi, copia del proprio eloborato Qi creditori
procedenti o intervenuti, ol debitore, onche Se non costituito, ed ol cusiode evenivolmente nomingto, almeno trenta giomi
prima deflvdienzo fissata per lemisione dell'ordinanza of vendita af sensi del'articolo 569 cp.c. assegnando affe parti un
terming non superiore a gulhdldd giorni prima deila predetta udienza per for pervenire, presso s tui note di osservazione af
proprio eleboroto;

deposti in forma telemotica, olmeno dled giomi prima delludienza fissata ex ot 569 cp.c per lemissione dellordinanza df
vendita,  proprio elaborgio pentale, completo di twith gif ollegon df seguito elencatt. A tol fine, dello cd “busta felematica”
che sord depositata dol'esperto, 'ofto principale sard costitvito dalla perizia o stima in versione ivtegrale firmoto digitaimente
e come gilegatl dovranno essere inzerit:

g} le planimetrie degli irvmob i ed uno congrua doimentazione fotogrfica che idaneamente I raffiguri;

bluno versione della perizia di stima redatio in conformito ollg direttiva del Garante per i protezione dei dati personoli def
222008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossio una copia dellelabomto senzo lindicazione delle generaiitd del debitore e di ogni
aitro doto personale idoneo @ rivelare lidendth of quest'uitimo e of eventvall soggett tezl (quall | proprietarnt o porzioni
immobiliari confinanti con if bene dellesecutaro ovvero comproprietaril non previsto dollo legge e comungue eccedente e
non pertinente rispetto ol procedura df vendita;

) un foglio riassuntivo of tuiti gif identificativ carastalf def beni periziati, 1 formato if o word.zip;

d) uno seporoto e succintg descrizione det lotto owvvero del oiti formotl (con indicezione dello stato df occupazione da parte
deff'ececutoto o df terzi, nelio quale sard indicata tra Faltro anche i contesto in cul gif stessf sono wbicati, secondo 1o schema
consueto perig pubblicazione dei bandi di venditg irmobiliare) in formato 1f o word zip,

el, fl ecc... oltri oiti eventualmente acquisiti, indicandone i nome del fite di che tioo di atto si tratta (es: aito di provenienza:
certificoto of agrbrfrm}

in prdine of OO0 Carico € D'E‘L_]DSITI’ it QUE‘I'I' OECOSIoN e copia cadaced dellg DEMZIN & gei relgtivi altegati

CAPITOLO 2 - PREMESSA

Il somoscritto geometra Bravi Giuseppe, libero professionista in Tarquinia Via Cardinal Angelo Quaglia, 33, iscritto al
Collegio dei Geometri e Geametri Laureati della Provincia di Viterbo al n® 783, nominato C.T.U. nel procedimento
in epigrafe, guale ESPERTO ESTIMATORE, in data 07/03/2023 a seguito di Disposizione del GE. Dott. Francesco
Vigorito, per I'espletamento della stima degli immobili oggetto della procedura 122/2020, non ancora periziat,
avendo provyeduto alle indagini ed accertamenti inerenti | quesiti di cui sopra, procede all’'espletamento dellincarico

redigendo la presente relazione peritale,

CAPITOLO 3 - SYOLGIMENTC DELLE OPERAZIONI PERITALI

ATTIVITA' SVOLTE

RICERCHE O DEFOSITI ATTIVITA DATA ESITO Allegato
TELEMATICI (Eventuale)

Disposizione del GE | DF/03/2023

Prelevata dacumentazione

PST GIUSTIZIA Fasdcolo tel ti CE/C4/2023
SSIE AREAER e attroverso porfale PST Giustizia

Deposito perizia
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Documentazione  relativa  agli
immabili pignorati  nells BE
122200 non ancora  periziaii;
5 oo B Estratto di  Mappa Foglio l
GEOWEB genzia CEIE Entrate Farticella ip Elaborato
. Ufficio Provinciale di | 08/C4/2023 _ _ ; .
(Telematico) o lanimetrico Foglio . Farticella
Foma - Servizi . ; .
- i Visura storica Particella -
ARSI Sub. Visura storica Particella
1BED sub. Flanimetrie degli
Immokili
N o~ Localizzazione immabile Via Don
GEOWER E:]_ : CB/04/2023 Lorenzo Milani . Civitawvecchia
Territorialg)
(R
ETER TAV. AlS Sistemi ed Ambiii
oo i ol del Paesoggio, PAESAGGIC DEGL
REGIONE LAZIO iei;orﬁ::gr ST 08/04/2073 TS EDHAMEN TT IRBARNT -
TAV. B1& Beni Poesaggistici, AREE
URBAMIZZATE DEL BT PR
ACCESSO AGL ATT/
UFFIC] UFFICIO/ATTIVITA | ESITO AL
{Eventuale)

Rinvenuta presso gli archivi dell' Ufficio Urbanistica
del Comune di Civitavecchio lo Documentazione

(COMUNE Di N abilitativa re{_aft_m agl u'ﬂmo_bt{t D_g'geff? deflla
CIVITAVECCHIA) Urbanistica procedura costituita do 004 ai sensi dellAre 22
comma ] e £ del 0.PR 3280/2001, presentata in data
prot. n® con relativo grofico di
progetto.
UrIy. AGRARIA
Pubhblicita
Irnmokiliare
Locazioni
AMNAGRAFE

Atto Ultraventennale

gli immohili oggetto della (P.E 122/2020) risultano
essere in possesso della per

averli ecificati sull'area acquistata con atto a rogito
MNotaio Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulieri di
Civitavecchia in data 23/01/2012, repenaorio
registrato e norma di legge, trascritto presso la
Conservatoria di Civitavecchia in data 02/02¢ 2012
di formalita” dai Sig.ri

2l signari
pervenne per acquisto famone
con atto a rogito Motaio Massimo Martella di
Civitavecchia in data repertorio n.

registrato a norma di legge, trascritto presso la
Conservatoria di Civitavecchia in data al
Idi formalita, dai Signori

(proprietaria i 3/5  anteriormente  al
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wENtennio) e _ {proprietario di 2/5
anteriormente & ventennia),
DAT! CA INTERESSE
RIUNIONIANCONTRI | MoTIVO DATA/ORA ESITO flham
{Eventuale)
Unitamente al Custode
Gitdiziono Dott. Micola Soracco, i
softcsriifo, recafosi in Via Don
Lorenzo Milani . ha provweduio
gllo ripresa delle operazioni di
ritevo rinviate in occasione  del
COMUNE DI ymARoeRs | ECRenE  ooEser o
CIVITAVECCLIA Accesso 04/09,203 217082023, nef{rocmsmne allo
FESENZO dell’ing. -
h si & proceduto od
eseguire i rilievo planimetrico e di
glcune fotografie che riportassero
lo stato dei luoght  Mell'occasione
{esecutato dichiorova di essere in
possesso degli immobill
TRIBUMALE Ci i o7A2022 are
CIVITAVECCHIA 11,30
SEGNALAZIONI AL ] / . .
GILDICE {Tipo Deposito telemotico) Si
Contratti di locazione
CAS| DI OPFOMIBILITA
&ssegnazione della casa coniugale

CAPITOLO 4 - RISFOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA’ IMMOBILIARE DEL BENE PIGNORATO
(PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI, ECC)

Quesite 1.A}
Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c.
Presente | Data indagine | Mon presente in | Completezza (d1 e d2)
in atti afti
Certificato ipotecario - vedi guesito
1.0)-c?
Certificato notarile - vedi quesito 1.C)- 5l 23/09/2020 Fresente ogli I dati catastali e storici sono
2 atti riportati nella relazione
notarile

Segnalazioni al Giudice:

Quesitc 1.8) 1.G)

® Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregivdizievali
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dall’'esame di guanto contenuto nella Relazione Motarile eseguita dal Motaio Or. Lorenzo Mottura distretto notarile
di Viterbo, contenuta agli atti, il sottoscritto procede alla elencazione delle seguenti iscrizioni e trascrizioni

pregivdizievoli gravant sugli immobili siti in Via Don Lorenzo Milani, 52

ISCRIZIONI:
—  IPOTECA AMMINISTRATIVA iscritta a Civitavecchia in data 29/08/2019 al n. 1432 di formalita per limporto di €

67.537,78 a garanzia di un debito di € 33. 768,89 a fawvore dell’adgenzia delle Entrate-Riscossione di Roma;
—  IPOTECA AMMINMISTRATIVA iscritta 2 Civitavecchia in data 06/03/2020 al n. 351 di formalita per l'importo di €

303 684,00 a garanzia di un debito di £151.842,00 a favore dell’4genzia delle Entrate-Riscossione di Roma;

TRASCRIZIONI:
— PIGNORAMENTO DI IMMOBIL trascritto Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Roma Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Civitavecchia  in data 18/06/2020 REG 3037 RP 2224 in forza di titolo esecutiva costituito dalla

sentenza n. 133972019 emessa dal Tribunale Civile di Viterbo in data 14/11/2019 muonita di formula esecutiva in

data 24/03/2020 a favore della _ ron sede in Vignanello (VT) _ a
carico [ N, - - :-c- i Civitavecchia Rv) C.F. [ o= -

guota 1/1 di proprieta gravante sui beni siti nel Comune di Civitavecchia di cui al foglio . particella - Sub.
- e Sub. - (riferimento documentazione agli atti, Pignoramento e dalla Nota di Trascrizione)

SENTENZE DICHIARATIVE Df FALLIMENTC:

ALTRO

* Elenco sintetico dei different trasferimenti di proprieta nel ventennio

FROFRIETA PROFRIETA AL VENTEMNIO

_ &l vedi Relazione Motarile depositata agli atti

PROVEMIENZA, (1. FY: si riporta dalla Centificazione:

si evince che gliimmohbili oggetto della (P.E. 122/2020) risultano essere in possesso della Soc. per
averli edificat sull'area acquistata con atto a rogito Mataio Francesco Maria Sirolli Mendaro Pulieri di Civitavecchia

in data 23/01/2012, repertorio n.- registrato e norma di legoe, trascritto presso la Conservatoria di Civitavecchia

in data 02/02/ 20712 al n. . di formalita” dai Sig.ri -- e De -- al signari -
- e De - - pervenne per acquisto fattone con atto a rogito Motaio Massimo Martella di

Civitavecchia in data DB/03/2002, repertorio n. . registrato a norma di legge, trascrito presso la Conservatoria

di Civitavecchia in daa 25/03/2002 al n. [ ¢i ormalica, dai signori | EEEEIEGEGNGTEE ooz di s

anteriormente a ventennio) e De -- (proprietario di 2/5 anteriormente al ventennio).
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Cuesitc 1.5}

-¢7 — Certificato di Stato Civile:
si rappresenta che il soggerto esecutatn @ costitwito da Persona Giuridica

-e2 — Certificato di matrimonic:

2. DESCRIZIONE DEGLI IMMOEBILI PIGNORATI

CARATTERISTICHE ESTERNE
Limmohile che comprende i beni oggetto della presente procedura @ costituito da un corpo di fabbrica isolato, a cui

si accede dall'aperwra carrabile posta lungo la Via Don MilaniJ. Mell'edificio che si presenta con due lati posti sul
confing, sono presenti oltre alle due unita pignorate alti tre locali utilizzati guali box. L'edificio, nel complesso si
sviluppa su di un unico piano fuori terra che degrada secondo I'andamento del terreno, la struttura risulta essere
stata realizzata in muratura con solai in cemento costituiti da lastre del tipo alveolare prefabbricato, copertwra a

terrazzo, pareti esterne, rifinite da imonaco al civile e tinteggiate.

Quesitc 2.4)
Descrizione del compendio
Immaohile UNICO Tipo : BOX AUTO
COMUME CIVITAVECCHIA (ER)
VIA FCIVICO Via Dion Lorenzo Milani, .
PIAMO TERRA
UINITA AMBIENTALE SUPERF. CALPESTABILE
Locale unico g 15,90
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE mg 15,90

*alcune superfici sono state individu ate graficamente

RILIEVO E DOCUMENTAZICNE FOTOGRAFICA ALLEGATA
COMNFIMI
Unita di cui al Sub. - corte comune, Yia Don Milani
DATI CATASTALI ATTUAL - N.CE.LL
Foglio plla | Sub. Zona Cateq, Classe Cansist. Superficie Rendita
cens catastale
"Bl B | 3 /6 5 15 Totale 20 97,61
mo’

Indirizzo: Via Don Lorenzo Milani, . Int. 1

CARATTERISTICHE INTEEMNE:

il locale si presenta quale unico ambiente di forma trapezoidale, della superficie Utile Calpestabile di mg. 15,90
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circa, pareti nfinite da intonaco e tinteggiate, soffitto con elementi strutturali in cemento a vista, pavimento
costituito da piastrelle in gres di colore chiaro, impianto elettrico sottotraccia con  centralino completo di
interruttore magnetotermico differenziale. &l locale si accede anraverso serranda carrahbile in lamiera zincata

con guide scorrevoli a soffitto.

Immohbile UNICO Tipo - BOX AUTO
COMUME CIVITAVECCHIA (Rh)
Via / CIVICO Yia Don Lorenzo Milani, .
PIAMO TERRA
UNITA AMBIENTALE SUFERF. CALPESTABILE
Locale unico mg 21,60
TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE g 21,60

*alcune superfici sono state individu ate graficamente

RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ALLEGATA

COMFINI

Unita di cui al Sub. 503, area di pertinenza, Boxn. 3

DATI CATASTALI ATTUALI - N.CEL.

Foglio pla | Sub. Zana Categ. Classe Consist. Superficie Rendita
Cens Catastale

l '—. 3 C/6 5 20m? Totale: mg 26 E 130,05

Indirizzo: Yia Don Lorenzo Milani, 52, Int. 2

CARATTERISTICHE INTERME:

il locale si presenta guale unico ambiente di forma rettangolare, della superficie Utile Calpestahile di mg. 21,60
circa, pareti rfinite da intonaco e tintegoiate, soffitto con elementi strutturali in cemento a vista, pavimento
costitvito da piastrelle in gres di colore chiaro, impiamo elewrico sototraccia con centralino completo di
interruttore magnetotermico differenziale. &l locale si accede attraverso serranda carrabile in lamiera zincata
con guide scorrevoli a soffitto. Dalla documentazione Catastale acquisita, si individua una piccola area di circa

mg. 5,50 (ricavata graficamente) guale pertinenza della Ul Sub. 504, posta in corrispondenza della parete

frontale ma che non risulta materializzata svi luoghi,

Cuesito 2.B)

Art. 10 DP.R. 633/1872 — Vendita soggettafesente dalle imposte

Vendita del compendio peritale non soggetta ad |.V. 4. in gquanto trascorsi oltre 5 anni dalla fine dei lavori.

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesitc 3.A)
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Conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pigneramento
il Compendio oggetio della procedura risulta censito in catasto come seque!
-  BOX AUTC Foglio l Farticella - Sub . Zona Censuaria 3, Categoria /6, Classe 5, Consistenza ma. 15,

Rendita Catastale £ 97,61, Via Don Milani, .. Interno 1, Piano Terra;
- BOX AUTO Foglio . Particella - Sub - Zona Censuaria 3, Categaria C/6, Classe 5, Consistenza mg. 20,
Rendita Catastale € 130,15, Via Don Milani, . Interno 2, Fiano Terra;

Difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pigncramento
Dalla situazione rinvenuta in occasione del sopralluogo presso gli immobili pignorati, si @ potuto verificare la

mancata corrispondenza planimetrica rispetto a guanto contenuto in precedenza presso la banca dati dell’Agenzia
delle Entrate dell'Ufficio per il Territorio della Frovincia di Roma, a tale proposito si & preso in considerazione il fatto
che dalle Visure Storiche relative alle singole Unita Immohkiliari non sono emerse variazioni recenti. La descrizione

contenuta nell'ato di pignoramento, identifica gli immokili in modo da essere chiaramente individuati

Quesitc 3.B)

Aggiomamentd del catasto

In considerazione di quanto esposto nel paragrafo precedente, I'aggiormamento della rappresentazione catastale

dei beni, in quanto risultante priva di titoli abilitativi, si rimanda alla definizione delle pratiche edilizie.

Cuesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie

ESTRATTO Ol MAFPA

VISURE STORICHE

FLAMIMETRIE CATASTALI

ELABOTATO PLANIMETRICO

4. S5ITUAZIONE LIRBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistico comunale: 'area su cui sorge il fobbricato che ricomprende @ beni pignorati ricade nel PR.G.

del Comune di Civitavecchio Zonag Residenziale 53 di tipo C

Quesitc 4B) - CDU

Certificato di destinazione urbanistica {solo per { terreni);

Queesito 4.0) - Titoli edilizi

ﬁm'm’rd edilizig: 0.1A ai sensi dell’Art. 22 comma 1 e 2 del D.P.R. 3802001, presentata in data -prT
ﬂo
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Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione df agibilitd: Gl immobili risultano a tutt'oggi privi di Certificata di Agibilita, rsulta inoltrata la richiesta
per il rilascio del suddetio certificato in data 111042013, prot. #° fimasta inevasa.

Quesito 4.E) — Viclazione della normativa urbanistico-edilizia

Differmita edilizie, sanabilita e costi: le difformita riscontrate in occasione dell’accesso esequito risultano costituite
ddlla diversa rapprentazione planimetrica con aumento della superficie per i quali si prevede la riduzione in

pristino dello stato dei luoghi

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesitc 5.4) — Yincoli sui beni pignorati

Esistenite Mon esistente
Vincolo artistico: X
Vincolo storico: X
Vincolo alberghiero di inalienabilitd: X
Vincolo di indivisibilita: X

Quesito 5.B) — Oneri condominiali

Quesito 5.C) — Diritli demaniali ed usi civic

La sitvazione inerente la presenza di usi civici, risulta particolarmente complessa che si protrae da alcuni anni, con
nomine di Tecnic per all'aggiornamento della mappatura che rappresentasse in modo chiaro quali siano ancora i
terreni interessati da diritti di Uso Civico in particolare a favore dell’'Universita &graria di Civitavecchia. A wit’'oggi il
Comune di Civitavecchia non & in possesso di una cartografia ufficiale che rappresenti le aree sottoposte a vincolo.
Allo stato arwale il terreno su cui sorgano gli immokili ricade nell‘ambito della Tenuta delle Mortelle interessat dal
dispositivo della Sentenza del Commissario agli Usi Civici rep. 1941980, cron. 1811990, nella quale si rileva |a

PRESENZA DI USO CIVICO

6. OCCUPAZIONE DELL IMMOBILE PIGNCIRATO
Quesitc 6.A) — Ocoupazione dellTmmobile

Liberc Ocoupato

&llo stato  attwale  linsieme  dei beni
risultano occupati dall’'esecutato

Cuesito 6.B) — Possesso dellimmohbile

Immokile Intestatario risutante | Titole Trascrizione del pignoramento
attualmente nella banca | legittimante il

dati del’Agenzia delle | possesso

Entrate
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Beni siti nel Comune df
Civitovecchic  Vie Don
Lorenzo Milani, l distinti

in Catasto ol Foglio .

Particelle . e .

B - oo

sede in Civitavecchia (Rh)

=F. _ per la

quota 11

Costituzione PIGNCGRAMENTC Dl IMMOBIL

trascritto Agenzia delle Entrate Ufficio
Servizio di

Provinciale di  Roma

Pubblicita Immohiliare di Civitavecchia

in data 18/06,2020 RG [ re R

Quesitoc 6.C) — Atti privati c contratti di locazione sull'immobile

Descrizione. non presenti

Quesito 6.C) — Assegnazione della casa conjugale

Descrizione: non si presenta tale situazione

Cpponibilita —

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.A) — Quota di pignoramento

Maotifica atto di pignoramentao:

Immohbile

Intestatario/Destinatano

Cucta

Trascrizione del titolo di proprieta

Beni siti nel Comune
di Civitavecchia Vig
Don Larenzo Miloni,

distonti in C atasto
al Foglio | Particelle

M-

SEL con sede

in Civitavecchia (RM) CF.

11

Costruziore  sull'area  acquistata
caon atta a rogito Nataio Francesco
Maria Sirolli Mendaro Pulier di
Civitavecchia in data 23/01/2012,
repertorio . trascrito
presso la Conservatoria di
Civitavecchia in data 02/02/ 2012 al
n .di formalita’

Quesitc 7.B) -Progetto di divisione &/o giudizio di indvisibilita del bene pignarato

- Separazione in natura e progetto di divisione;

vendita in due lotti separati, come in appresso indicato,

Sulla base della documentazione analizzata e del sopralluogo svolo, il sowoscritto CTU, considerato il fatto che a

tutti gli effetti i beni pignorati sono costituiti da due unita immokiliari distinte, ritiene che si possa procedere alla

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati
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LOTTO1
Cuota parl ad 1/1 dellimmobile sito nef comune di Civitavecchia distinto in catasto al Foglio '

particella - suth. .

LOTTO 2
Quota pari ad 111 dellimmobile sito nel comune di Civitavecchia distinto in catasto af Foglio '

particella - sub, -

8. STIMA
Quesitc 8.A) -Stima degli immobili pignorat

Considerate {e caratieristiche commerciali di beni, si e rifenuto opporuno odotfare guale criterio di stima, il metodo
diretto di stima sintetica-cornparativa, utilizzando i valori parametrici (€/ma.) riferiti a beni assimilabili, in condizioni
di ordinarieta. Nella valutazione, s e tenuto conto del valore medio per superficie unitaria, rappresentato dalla media
dei valori di mercato per zone omogenee con caratteristiche simili. Inoltre, sono state prese in considerazione le
quotazioni immohiliari pubblicate dall’Agenzia delle Entrate Osservatorio del Mercato Immobiliare, riferite secondo
semestre 2022 La valutazione, otteriuta dalla semplice media aritmetica tra valori individuati, & stata inolwre
panicolarizzata, per tener como, ohre alle akre caratteristiche intrinseche, dell'effettiva wetustd, della qualitd
tipologica, del suo stato attuale di conservazione e della sua collocazione nel contesto urbanistico. Per raggiungere
il sudderto ohiettivo, & prassi del’estimo considerare dei coefficienti di differenziazione, in pratica dei numeri
moltiplicatori che permettano di adattare |a predetta guotazione ‘grucvo”ai beni gui oggetto di stima. Tenuto conto
della sitwazione in cui si pongono i beni oggetto di perizia, in funzione di quanto precedentermente indicato ai fini
della determinazione del valore di applicazione, il sotoscritto CT U ha individuato i coefficienti con cui operare, che
si indicano nella qualita, vetusta e stato di manutenzione e conservazione, dai quali & risultato il coefficiente di

differenziazione specifico di 0,90 da applicare allimporto del valare risultato dall'indagine.

* Superfide commerziale

LOTTO1 Ragguagliamento :
o . Sup. lorda (mq) (OPRN138/1998) Sup. ragguagliata
m 19,30 100% clella superficie mo 19,30
Superficie commerdiale | mq 19,30

LOTTO 2 Ragguagliarmento :
e . Sup. lorda (mq) (DPR138/1998) Sup. regguagliata
(Garage mg 25,10 100% della superficie mo 25,10
Area di pertinenza mg 5,50 30% della superficie mg 1,65
Superficie commerciale | mq 26,75
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- Metodo utilizzato per l'individuazicne del pil prebakile VYalore di mercato -
Stima sinfetica comparativi
. . . Valori di . o .
Tipclogia immobile Mrcam €4n Valore medio €/mq | Prezzo unitari con arrctondament
. Min. B0 =
Box auto | Val. locali Max 1150 £/mq 850,00 €/mq 850,00
Min. 8O0 +
Box auto | OMI i\ G0 £/mg 950,00 £/mg 950,00
Media dei valonr €/mq 900,00
- Adeguamenti e comrezione del valore di mercato -
Descrizione metodo: vetustd, qualith e stato
Hon Resideriziale € 900,00x 0,90 =€ 810,00
-Valare di mercato compendio pignaratn -
Bene Mg €/mg Valore di mercato
LOTTO 7 19,30 810,00 €15 633,00
Costo ripristing conformita edilizia Loto 1 € 2 500,00
Restano £ 13 133,00
10TT0 2 | 26,75 | 810,00 £ 21667,50
Costao ripristino conformita edilizia Lotto 2 £ 2 500,00
Restano € 19 167.50
- Altri tipi di detrazione -
garanzia da vizi 10% del valore di mercato Lotto 1 £1313,30
garanzia da vizi 10% del valore di mercato Lotto 2 £1916,75
- Stirna del valore di mercato (Arrotondato)
LOTTO 1 GARAGE € 11 800,00 undicimilanttocents
LOTTO 2 GARAGE con area di pertinenza € 17 250,00 dieciassetterniladuecentocinguanta

Tanto riferisce e giudica il sowoscritto, in questa sua relazione a completa evasiane dell‘incarico ricevuto;

rimanendo a disposizione ad eventuali chiarimenti, si firma.

Tarquinia, i 27/10/2023
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AlLLEGATI

1))
g)
3
4
5)
&)
7)
8)
)
1

SITUAZICNE PLAMIMETRICA ATTUALE
DOCUMENTAZIONE FOQTOGRAFCA
ESTRATTC O MAFPEA

VISURE STORICHE SUB. 503-504
ELABORATO PLANIMETRICO EX 5UB 3-4
PLANMIMETRIA CATASTAL SUB. 503-504
STRALCIO TIPTOLO ABILITATIVC
STRALCIC ELABCRATC OF PROGETTD

STRALCIC MAPPATURA USTCOICT RIE SENTENZA COMMESARIALE 19,1990 CRON. 151

VERBALE ACCESSD
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ALLEGATO 2
TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA

Procedura Esecutiva n° 122/2020

DOCUMENTAZIONE
FOTOGRAFICA

VIA DON MILANT, 52
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Data: 08/04/2023 - n. T26278 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Carafa Elisabetta

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov. Roma N. 08474

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Roma

Comune di Civitavecchia

Sezione: Foglio: 17

Particella: 1860

Protocollo n. RM0709423 ge1 09/10/2013
Tipo Mappale n. 689240 del 07/10/2013

Dimostrazione grafica dei subalterni

Scala 1 : 500

1

£
Ea
Q
e}
Z
=z
=
>
Z

Iltima planimetria in atti

ata: 08/04/2023 - n. T26278 - Richiedente: Telematico

ELABORATO
PIANO TERRA

lotale schede: 1 - Formato di acquisiziofRutablicazio nentffici

part. 1833 part. 1832
SUB. 1
! ! 2 ! i part. 1859
SUB. | SUB. | SUB. | SUB. | SUB.
2 3 4 5 6
\ part. 1859

ORIENTAMENTO

&kt noe wilekaim ogni
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ALLEGATO 5

Elaborato Planimetrico - Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/04/2023 - Comune di CIVITAVECCHIA(C773) - < Foglio 17 Particella 1860 =
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Data: 08/04/2023 - n, T28154 - Richiedente: BRVGPP59A15D024Z A |_ |_ E G AT O 6

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/04/2023 - Comune di CIVITAVECCHIA(C773) - < Foglio 17 - Particella 1860 - Subalterno 503 >

Firmato D1 BRAVNIUTSHRRE (FiddEsa Whn AR BRRE© $.PisndNE CA 3 Serial#: 774dcb4e7cf38742cb6e3d30d9a54824

I Dichiarazione protocoll‘b . RIVIII37873del 2071172013
Agenzid delle Entrate Planimetria di u.i.u. in Comune di Civitavecchia
CATASTO FABBRICATI ¥aa Den Bilenl BT
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Roma Sozione: Carafa Elisabetta
Foglio: 17 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 1860
Subalterno: 503 Prov. Roma N. 08474
Scheda n. 1 Scala 1:100
BOX AUTO 1
PIANO TERRA
H=220ml
part. 1833
>
>
5 AREA DI MANOVRA
O
Z
=
- | —
>
Z
5
BOXAUTOnN. 2
part. 1859
= ! I
ORIENTAMENTO
Ultima planimetria in atti N
Tpata: 08/04/2023 - n. T28154 - Richiedente: BRVGPP59A15D0247
otale schede: 1 - Formato di acquisizinRUtablicazipneufficialeadiiise esclusizo personale - € vietata ogni
| ripubblicazione o riproduzione a scopo commergiale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Data: 08/04/2023 - n. T28156 - Richiedente: BRVGPP59A15D024Z

Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Roma

Dichiarazione protocoll‘b n. RIVILI37812del 2071172013

Planimetria di u.i.u.in Comune di Civitavecchia

Scheda n. 1 Scala 1:100

Via Don Milani civ. 52
Identificativi Catastali: Compilata da:
, Carafa Elisabetta
Sezione:
Foglio: 17 Iscritto all'albo:
Geometri

Particella: 1860
Subalterno: 504 Prov. Roma N. 08474

BOXAUTO n. 1

Wltima planimetria in atti

BOX AUTO 2
PIANO TERRA
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BOX AUTO n. 3 E
part. 1859
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ALLEGATO®

UNIVERSITA’ AGRARIA DI CIVITAVECCHIA

Civitavecchia (Roma)

Individuazione dei terreni interessati da usi civici di cui alla sentenza
Commissariale n® 19/1990 (cron. 181)

Approfondimento sugli accertamenti del 18 settembre — 1 ottobre 2018

CARTA Z A

Demanio civico ex tenute delle Mortelle e Ferrara,

da reintegrare
su base catastale

Scala 1:5.000

Demania civico dofa ex Tenuta di Formar

Demania civico della ax Tenuta delle Maortelle
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