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PRECISAZIONI ALLE OSSERVAZIONI DEL DEBITORE
Lette le osservazioni depositate dall'Avv. Massimiliano Di Brigita,

legale della parte esecutata, lo scrivente precisa quanto segue:

a) in merito al locale sottostante 'immobile, lo scrivente chiarisce che lo
stesso @ una intercapedine di ridotta altezza nato come vano tombato,
non accessibile, attualmente raggiungibile dalla porzione del locale
estranea all'esecuzione, aftraverso una ridottissima apertura
illegittimamente realizzata al di sotto della quota del pavimento, tale
vano quindi, anche se usato impropriamente, non € contemplabile

nella mole della consistenza da stimare;

b) in merito alla condizione in cui si trova di fatto unito il locale, lo

scrivente chiarisce che tale condizione ¢ stata bene considerata nella
relazione di perizia, alla quale si rimanda per la descrizione;
¢) in merito ai costi di realizzazione del muro che 'avvocato descrive

come cosa ‘“‘che si dovra redlizzare per ripristingre [esdta
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consistenza dellimmobile pignorato”, lo scrivente precisa che il
criterio di stima adottato per la detemrminazione del valore del locale si
basa sul principio che ogni estimatore in casi come questo deve
considerare, ovvero ['hAighest and best use (HBU); l'argomento ¢
trattato nel Capitolo 16) della perizia al quale si rimanda;

d) in merito ai costi per le pratiche catastali e urbanistiche lo scrivente
chiarisce che nei relativi capitoli 8) e 10) della perizia, a1 quali
rimanda per ulteriori approfondimenti, ha chiarito 1'argomento,
spiegando che il locale risulta legittimamente unito ad altra unita
immobiliare, inequivocabilmente e distintamente identificate, gestito
dall'attuale conduttore dell'intero locale commerciale con distinto
contratto di affitto; per ulteriori chiarimenti si rimanda alla relazione
di perizia;

e) l'osservazione rilevata dall'avvocato sulla privazione del bagno del
locale residuante dalla divisione dell’attuale stato d'use del locale, di
fatto rafforza il criterio adoftato dallo scrivente nella determinazione
del miglior valore.

Tanto dovevasi chiarire, segue la relazione di perizia.

oo

OGGETTO DELLA PERIZIA

Locale commerciale al piano terra, sotto la “Terrazza Guglielmi”, sito

in Civitavecchia (RM), Viale Giuseppe Garibaldi n. 17, censito

all'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma — Ufficio

Territorio, Servizi Catastali del Comune di Civitavecchia al foglio 22,

particella 310, sub. 609,
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PREMESSA ED INCARICO

Il sottoscritto, Paolo Bartoleschi geometra, nato a Tarquinia il
25/01/1979, con studio a Tarquinia in Piazzale Europa n. 3, iscritto
all’Albo dei Geometri della Provincia di Viterbo con il n. 1217 e
all’Albo dei C.T.U. presso il Tribunale Ordinario di Civitavecchia,
nominato Consulente Tecnico d’Ufficio dal Giudice dell’Esecuzione
del Tribunale Ordinario di Civitavecchia nella Procedura Esecutiva N.
5022 R.G.E.,

accettato I'incarico con giuramento di rito depositato in data 26 aprile
2022,

ha ricevuto il seguente articolato quesito:

1) verifichi, prima of ogni alira aitivita, o completezzy della documentazione i cui
alllart. 307, 2° camma c.p.c. festratto del catasto € certificati delle Berizioni e trascrizion
relagive all’immobile pignorato efieftudgte nel venti anni arieriarl alla trascrizione del
PIZROramenta, aoptre certificato natarile aftestarte le risultanze delle visure catastali e
del registri ipvmobiliar]) segndlando mmedintamente of givdice ed of credifore
pignoraite quelli mancartl o idang i

2) gt di concerta con i clistade, Pesame prefiminare delia documeniazione i cuii

all’art 307, ca.2%, c.p.e., averdo cura di precisare:

- In primo hiogo, se i creditare procedente abbia aptato per il deposito dei certificati
della Conservatoria del RR.II. sulle scrizioni e trascrizioni gravaritl sul bene plgnorata.
In questo casa deve dicare, con riferimento a clascisio degli tmmobil plcnoratl se la
certificazione delle iscrizioni si esfenda per wn periodo pari ad almeno vertl anii o

ritraso dalla trascrizione del plgnoramenta € sia stata rickhiesta in relazione a clascun
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saggetta che riswlii prapriciario (sulla scorta dei pubblict registr immabiliari) per il
periodo consideratar se la certificazione delle trascrizions (sin a favare, che cormra)
risclga sio ad we atto i acquista derivegiva od originario che siq stato frascritio in data
aitecedente di almena vertl aiwl In frascrizione del pighoramerto € six stata richizsta
relazione a ciascun soggetio che risulii propriciario (sulla scorta dei pubblici registri
immobiliarg) per il pericdo considerato.

appure:

se il creditare procedente abbia optato per § deposito di certificazione natarile
sostiftiiva. T questa caso lesperto deve precisare it riferimerto q ciascuno degli
irmmobili plenorati se questa risalga sino ad w afto di acquisto derivativo ad ariginario
che sia stato thascrifto n data artecederte i almeno venti anmni la trascrizione del
pignorgmenta,

-In secondo Rogo, se il credifore procedente abbia depositato Uestradta catastale aticale
frelative cicé alla situaziane of giomo del rilascio del docisnerta) e [estratto catasiale
starica (estratta che deve riguardare i medesima periodo presa i constderazions dalla
certificazione delle trascrizioni: i periodo ciod sing alla data dell’atto J acquisto
derivative od origiario witecedente di almeno verdi awn o trascrizione del
pignoramental.

Nel caso di deposito della certificazione notarile sosttugive, [esperto deve precisare se i
deti catasiall aftuali e starwi deghi immobill plgnorati siano Rdicat! nelln detin
certificazione.

- In fergo Ioge, [esperto deve precisare se I creditore procedente abbia depositato I
certificato di sigio civile dell'esecuigip. In difetto, [lesperfo deve procedere
all’ mmediain acquiszione dello sfessa.

Nel caso df esisterza df rapporto di conilgio, sempre in sede di controllo preliminare
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Lesperta deve acquisire il certificato i matrimorio rilascicto dal Capme del lnago in
cul sia stato celebrata, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove ristdtl che
alla data dell ‘acquisto Vesecuiaio fosse comivgato in regime df comeione legale ed il
pignoramento non sia stato notificdto ol coniige compraprietario, [esperta budichend
tale circostarza al creditore procedente ed al G.E.

3) predispanga, silla base dei docwmenti w1 oiifi, Pelenco delle inscrizioni e delie
frascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramerti, sequestri, domainde giudzinli
sermerze dichiargive di fallimerta)

4) predisponga, sulln base dei documenti in wti, Delenco sitetica dei differerti
trasferimerti di praprietd nel verterwiia : es. tizio ha acquisiato § bene da caio con afta
di comprovendia/donazione’ ereditd ( accerttazione thascritta o mengl; Calo ho
acquistata I bene do Sempronio con aito ditrascrifto d- ..

3) acquisisca [Uatio i provenienza wultravertermale (ove non  ristdfarie  della
dociamerntazions i ail);

6) descrive, previo necessario accesso insieme al custade, Vimmobile pignorato

indicando detiaglintamente: compme, localia, via, momera civico, scala, piano,imterna,
caratteristiche iterne ed esteme, superficie fcalpestabile) in mq., corfini e dati catastali
atfials, everfunll pertinerze, accessont ¢ milesini di parti comon (lovator, soffitte
comni, locall di sgambera, partineria, riscaldamenta ecc.), avendo crira di precisare le
caraiteristiche aggeitive dell’immaobile w1 relazione dllart. 10 D.P.R. 6331972 ¢ se la
vendita tmmobiliare sia soggetta ad LV A, owero kel caso di immobili abifativi, dica i
T se passa sussistere la possibility di esercizio dell’apzione LV.A. per inponibiitd
LV A essenda gic trascorsi 1 3 anni dall wtimazione della costruzione o del ripristing;

7} Accerti la conformitd tra la descrizione aftnale del bene (indirzzo, mumero civica,

piann, Itemo, dati catastall e confing e guella contenita nel pipnoramento
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eviderzianda, ®1 casa di rilevata confamnitd: @l se | dati ndicati 7 pignoramerto nan
hemna mai idertificato immabile e nan consartona la sua wnivoca identificazione; bl se
[ deti fdicati i pignoramertio sano erranel ma consentona [individuazione del bene; ¢}
se [ dati dlicat! nel pigrnoramento, pur non corrispondenda a quelll aifials, hawo w
precederza indivickiato [immaobile rappresertando, i questo casao, [a storia catastale del
compendio pignorato; cominale; acquisisca, ove non depasitate le mappe censuarie che
egli riterigan dispersabill perla corretta identificazione del bene;

8) Proceda, ave necessaria, ad eseguire le necessarie variagoni per aggiornamento del
catasto prowedeida, i caso di difformitd o mancarea di plaimetrin del bene, alla sua
correzione o redazions ed accatastamento delle waitd immabiliari nan regolarmernte
accatastate (sabve le jpotesi di modifiche non confarmi agli striomertl wrbanisticy);

9) Imdichi [widzzazione prevista dallo stnmento wrbanistico ed acquisisca, ove non
deposiatl, | certificati di destinagione nrbanistica (solo peri i terreny) di cui all articolo
30 del DP.R. ¢ giugino 2001, n. 380, dando prova, in caso df mancato rilascio df detta
dactemertazions da parte dell ‘Amministrazione campetente, della relagiva richiesta;

1) mdichi la canformitt o meno della costruzione alle artorizzazioni o concassioni
arprisirative e esisterza o meno di dichiarazione di agibilid. In caso di costrizione
realizzate o modificata 1 vielagione della normativa urbanistica — edilizio, descriva
dettaglictamernte o tipologia degli abusi riscantrati e dica se Uillecito sia stato sanato a
sia sanabile ai sensi dell ‘articalo 30 del decreto del Presiderte della Repubblica del d
giugna 2001, 1.380 e gli eventuall costi della stessa; verifichi leventuale presentazione
i Istwze df condana, ndicando il saggetta istante e la nommativa I farza della quale
{istarza sia staia presentata, Lo siato del procedimernto, [ costi per i conseguimernto del
titalo insancatoria € le evertuali oblazioni gid corrispaste o da corrispondere; verifichi

aghni case, ai il della stanza df condono che Daggiudicatario possa evertualmente
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presertare, che gli immobili pignorati si troving nelle condizioni dell articola 40, commea
sesta, delin legge 28 febbraia 19835, n.47 owero dall’art. 40, camma guinta del decreta
del Presiderte della Repubblica del ¢ giugno 2001, n.380, specificardo & costo per il
consegiimerto del titalo #1 sanatoria;

11) verifichi Lo stata di everntuali procedimenti giudiziari relativi ol bene pignaraio;

12) accerti se ['immobile é libera o occupato; acquisisce, anche mediante 'ainfo del
custode, i titolo legitinante i possesso o la detenzione del bene. Qunlora risulting
contraiil Jf locazione con dfta centa anteriore alin trascrizione del pignaramento alla
procediirn esecitiva indichi la duta di scaderzn e valuti Ja rispondenza del canone al
vidore di mercato al momento delly conchisione del contratio e, in case negativo, Ia
differenza rispeffo a itale valore. Dia aifo dell’esistenzn di prowedimenti di
assegrazione delly cosa coningale e delln relafiva data di irascrizione.

13) indichi [ esistenza s1i beri pignorati di eventuiali vincali artistici, storici, alberghieri
ot alienabilitd o Jdf pwisibilitd; ndichi Uinporte arnio delle spese fisse di gestione o di
manttenzione, le everrtiali spese straordinarie gia deliberdge, anche se il relativo debita
nan sit ancora scadito, le evermtiall spese cordominiali non pagate negli ultimi due anni
artterion alla daia della perizia; rilievi Uesisterza di diritti demaiali (di superficie o
senvits pribbliche), censt, livelll o wsi civili evidenzianda se vi sin stata afftancazions o
risedtio;

1) appuri, sulla sconta della documentazione dell Agernzia del Territoria, se all‘atto
della notifica di plrnormenta la parte esecriaia era ifestataria deghl fmmobili
Pigroratl i forea o wn atta reg dlarmente trascritto, ndicanda gii eveniuall proprietari
indivisi. Indichi, i1 questa caso, se Vimmabile é pignordto solo pra quota. Valsi se o
stessa siy susceltibile di separazione in mmura e, proceda, 1 guesto caso, alla
fommazione del progetio di divisione, mdividhiceido [ singoli lofti e i valore di clascuno di
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essi (praocedendo ove necessario all identificazione del miovi canfini ed alin redazione
del frazionamente allegando alla relazione estimativa [ tipl debifnmerte approveti
dedl " Ufficio Tecnica Erarizle) e tenendo conto delle quote dei singoli compraprietart e

prevedendo gl eveniual! canguagll n denaro. In caso contrario, procedn alia stima

dell ‘trtero campendio pignorato esprimendo compittamerte I gidizio di indivisibilitd
everttinlmente anche alla hice di quanto disposta dall‘art. 577 cpe. dall’art. 840 cc. e
dafia L. 3 gitigna 1940, n.i078;

13) dica se ¢ possibile verlere [ beni pighorati in une o pi Jowi: provweda, w
quiest witimo caso, dalla lore formazione procedendo (solo previa aforizzazione del
Giudice dell‘esecuziong) all identificazione del muavi confini ed dalla redazione del
frazionamento; alleght, n queste caso, dlla relazione estimativa [ fipl debitaments
appravati dall Ufficio Tecnica Erariale;

16) determini il valore dell’immabile con espressa e compiita hdicazione del criterio di
stima € analitica descrizione della letteratira cui 51 é fatti riferimernto, caledlando la
superficie dell ‘tmmobile, specificanda quella commercinle, calcolnrda 1 valore per
metra quadra e i valare complessiva, aperarda le appartune decliriaziont sul prezza i
stima consideranda lo stato di comservazione dell’tmmobile e come opponibii alla
procedhirg esectitivar [ soli contratti di locazione aventi data certa aiteriore alla data &
traseriziong del plgnaramerta o 5 cortratti Ji dhiratn superiore ai nove awl, appanib i
nel limiti del novennio dall’mizio delln locazione, ove non trascriiii prima del
pigroramento ai sensi dell’art 2023 c.c.;

[ provvedinert! di assegriazione Trasc il precedentemente all'scrizione di ipoteca del
creditore procedente o dei creditors imtervertdi;

Vesperto esporra analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, e
precisandae tall adeguament! B maniera distita per gl oneri di regolarizzazione

G Paging 10di 27
Pubblicazione ufﬂma]q

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

) -

N
@ Firmato Da: BARTOLESCHI PAOLOD Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 1 2247 160252157 TEhe 6a227 bl 264 28

L=



C. LU Geom. Paolo Bartoleschi — P.E. N° 5042022 RG.E. — Tribunole di Civitovecchio

urbanistic, lo stago di wso e di manidenzione, o stega di passessa, §vincoli e gli oner
guridici non eliminabill nel corsa del pracedimento esecttiva, nonché per le eventuali
spese condaminiali isolte;

DISPONE
Altresi che l'esperto estinaiore
uiilizg per la redazione dellelaborato peritale [ modello pubblicato sul sio
dell Trtestato tribundle nella sezione dacumenti- esectizioni mmobiliar.
depositi entra sessanta gori dall ‘accettazione dell ncarico nel fascicolo telematico wn
relazione sirtetica e provisoria finalizzata all tdividuazione df possibili offererti ex art
Fd@ bis cp.c., nella quale sia descritto i campendio plgnorato e sia indicata un valore
minme e wk valore massimo entro [ oguali progrnosticamene, sulla base degli
accertamerti fttl, pud ritenersi ricamprese i valore del compendio pignorato, salva
modifiche sempre passibili all ‘esito del completamento dell’incarica. Per la stima
sirtetica lesperto wtilizza i madello pubblicato sud sito del tribinale.
invii o mezzo di posta ardinaria o pasta eletiranicn, nel rispetto della normagiva, anche
regolameriare, concemente la saftascrizione, la trasmissione e la ricezione dei
docremerti Informeaticl e teletrasmessi capia del praprio elabarato ai creditori pracedenti
o Irterventit, al debitore, anche se non costifuia, ed al custode evertiualmertie namirato,
almeno guarantacingie giomi prima dell udierza fissata per Demissione dell ‘ardmanza
i verdita ai sensi dell ‘articalo 509 c.p.e. assegiedo alle parti un e rmine non stiperiore
o frenta giomi prima della predettn wdienza per far pervenire, presso si il note di
asservazione al prapria elabarata;
depositi in formato telematica, almena dieci giorni prima dellwdienza fissata ex ar. 500
c.p.c per Yemissione dell'ordinarea di vendita, § praprio elabarato peritale, completo di

tuittl gii allegati i seguito indicats. A tal fine all temo della cd “buista telematica ™ che
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sard deposiata dallesperta, D'atto principale sard costituita dailla perizia di stima
versione miggrale firmata digitalmente e come allegari dovrarrio essere Mserizi:

A) le planimetrie degli tmmobili ed wia congrua docimentazions fotagrafica che
idareameite If rafilguri;

B) una versione della perizia di stima redotta in canformiia alla direttiva del Garamnte per
i praotezione del doti personali del 7.2.2008 (G.U. n.47 del 25.2.2008), assiz wna copia
dell‘elaborato serza Vindicazione delle gereralitd del debitore e i agii altro dato
persanale idonen a rivelare Didentitd di qriest viltimo e di everrnli soggetii terzi (quali |
proprietari di porzioni immobiliari cofinati con i bene dell” esecudata ovwwera |
compraprietary non previsto dalla legge e comungque eccedertte € non pertinente rispefta
alla proceckirg of vendiin;

C) vn foglio riassuntivo di futl gli idertificativi catasiali dei beni perizicts, w1 formato rif
a world.zip;

D) v separata e succiita descrizione gel lotto, aovwero dei [atti formeati feon wdicazione
della stato & accupazione da parte dell ‘esectiatao o di terzi, nella quale sard indicaia tra
{adtro anche i contesto in cul gli stessi sona wubieatl, seconda lo schema constiata per la
prbblicazions dei bandi divendita irpmobiliar) i formato rif o worldzip;

E) F) ecc... diri atti eventualmente acquis i, wmdicanda nel nome del file di che tipa di
atia si tratia fes; atto di provenienzay certificata Jf agibilid).

Intervenga ol vudierza fisscga ec at. 369 c.p.c. per Pemsione dell ordinanza of verdita
al fine di rendere evertuali chinrimerti in ardine al proprio fncarico e deposti w

qriell’occasione copia cartacen della perizia e dei relativi allegagi.

ook
OPERAZIONI PERITALI
Esternamente allo studio tecnico del CTU sono state svolte le operazioni
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appresso indicate riferite all’ oggetto della perizia:

- 30/05/2022 Civitavecchia presso l'immobile di causa: primo
sopralluogo con accesso presso l'immobile per visione dei luoghi e
rilievo metrico e fotografico;

con decreto del 07/06/2022 il G.E. ha disposto la sospensione della

vendita e pertanto temporaneamente interrotte le attivita peritali;

- 29/10/24 Civitavecchia presso I'immobile di causa: previ accordi con
il custode, eseguito un nuovo accesso all'immobile al fine di verificare
accertare lo stato dei luoghi;

- 30/10/24 Civitavecchia presso I'immobile di causa: come concordato
nel precedente sopralluogo, eseguito rilievo metrico e fotografico dei
luoghi;

- 20/12/24 Comune di Civitavecchia — Ufficio Tecnico: previo accesso
atti depositato con pec del 20/11/2024 al protocollo del Comune di
Civitavecchia, tentativo di contatto, senza esito;

- 14/0125 Commme di Civitavecchia — Ufficio Tecnico: presi primi
contatti con i Tecnici del Comune;

- 21/01/25 Comune di Civitavecchia — Ufficio Tecnico: ricerche
propedeutiche di regolaritd edilizia ed urbanistica, acquisita parziale
documentazione in copia; 1'Ufficio ha chiarito allo scrivente che parte
della documentazione rimanete va rintracciata presso i1l SUAP; lo
scrivente rientrato a studio ha inviato una pec all'Ufficio SUAP del
Comune di Civitavecchia per sollecitare la documentazione rimanente;

- 21/01/25 Comune di Civitavecchia — Ufficio Anagrafe: previo

accesso atti depositato con pec del 21/11/2024 al protocollo del Comune
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di Civitavecchia, acquisita documentazione;
- 04/02/25 Comune di Civitavecchia — Ufficio Tecnico SUE: previa
disattesi tentativi telefonici, sollecitata documentazione rimanente senza
esito;
- 04/02/25 Comume di Civitavecchia — Ufficio Tecnico SUAP:
sollecitata documentazione rimanente, preso contatto per programmare
acquisizione documentazione;
- 11/02/25 Comme di Civitavecchia — Ufficio Tecnico SUAP:
acquisita documentazione rimanente.

ok ok ok
Tutto cid premesso i1l CTU sottopone alla cortese attenzione del Giudice
dell’Esecuzione — Dott. Francesco Vigorito — la presente relazione di

perizia tecnico/estimativa d’ufficio.

EE N

QUESITO I)
® COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI
Esaminando il fascicolo in atti, il C.T.U. constatava la completezza della
documentazione in atti con la presenza del Certificato Notarile (ai sensi
dell’art. 567, 2° comma, c.p.c.) depositato in data 04/04/2022 e redatto
dal Dottor Notaio Maurizio Lunetta da San Giuseppe Jota (PA).

Hode ook o
QUESITO 2)
® VERIFICHE PRELIMINARI DELLA DOCUMENTAZIONE IN ATTI
Esaminato il Certificato Notarile del Dottor Notaio Maurizio Lunetta e la

documentazione in atti 1l C. T.U. precisa che:
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- le ricerche delle iscrizioni pregiudizievoli per ciascun bene oggetto di
pignoramento si estendono per un periodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla data del pignoramento;

- le ricerche delle trascrizioni, sia a favore che contro, risalgono sino ad
un titolo trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento stesso;

- 1 dati catastali identificano coerentemente I''mmobile oggetto del
pignoramento.

@ STATO CIVILE

Lo scrivente ha acquisito 1 certificati di stato di famiglia degli esecutati.

Si allegano le certificazioni acquisite (ALLEGATO “E1™).

o o

QUESITO 3)

® ELENCO DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dall’esame del Certificato Notarile del Dottor Maurizio Lunetta a carico

del compendio immobiliare oggetto della presente procedura sono state

rilevate, nel periodo di riferimento, le seguenti formalita per iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli:

—Iscrizione di ipoteca volontaria, formalita n. 2323 del 17/07/2009,

registrata alla Conservatoria di Civitavecchia, a favore di CASSA DI

RISPARMIO DELLA PROVINCIA DI VITERBO SPA con sede in

Viterbo - codice fiscale 01383000567 e contro gl esecutati per i

rispettivi  diritti, derivante da concessione a garanzia di mutuo

(ALLEGATO “E2").

—TIrascrizione di pignoramento immobiliare, formalita n. 2067 del
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18/03/2022, registrata alla Conservatoria di Civitavecchia, a favore di
INTESA SANPAOLO S.P.A. con sede in Torino - codice fiscale
00799960158 e confro gli esecutati per i rispettivi diritti (ALLEGATO
“E3™).

ook ook ok
QUESITO 4)

# PROVENIENZ A

- L'immeobile ¢ pervenuto alla signora ||| GG, < 2
quota pari a 1/2 di usufiutto; al signor ||| G
per la quota pari a 1/2 di usutfrutto ed 1/3 di nuda proprieta; ai signori
I - 2 quota
pari a 1/3 ciascuno di nuda proprieta, giusta compravendita a rogito
Notaio Dottor Gianluca Napoleone di Tolfa (RM) del 18/07/1986 rep.
n. 387, trascritto il 06/08/1986 ai nn. 5398/3906 (ALLEGATO “E4™),
da potere della SAN GIORGIO IMMOBILIARE 1984 SPA con
sede in Roma.

ok koo

QUESITO 5)

® PROVENIENZA UL TRAVENTENNALE

Dalle ricerche eftettuate presso I’Agenzia del Territorio, Conservatoria

dei Registri Immobiliari di Civitavecchia, la provenienza ultraventennale

coincide con l'atto di compravendita a rogito Notaio Dottor Gianluca

Napoleone di Tolfa (RM) del 18/07/1986 rep. n. 387, formalita n. 1986

del 06/08/1986, (ALLEGATO “E4™).

ook ok ok ok
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QUESITO 6)

® DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Locale commerciale in Civitavecchia (RM), situato sotto la splendida

“Terrazza Garibaldi”, al piano terra del civico 17 di Viale Garibaldi e

censito all'’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Roma —

Ufficio Territorio, Servizi Catastali del Comune di Civitavecchia al

foglio 22, particella 310, sub. 609,

€CARATTERISTICHE ESTERNE ED INTERNE

IL CONTESTO

- Civitavecchia € un'importante citta portuale sita a 80 Km a Nord della
Capitale e lega la sua storia alla marineria e al commercio. Il suo
nuovo porto € considerato oggi tra 1 pil importanti d'Europa ed ¢
conosciuto come Porto di Roma (crocieristico), a cui ben si collega
tramite servizi ferroviari metropolitani e veloci arterie primarie, come
la A12 e la SS1, che la comnettono anche al resto della rete
autostradale nazionale.

IL FABBRICATO

- L'edificio in cui ricade il bene oggetto di perizia € caratteristico,
splendido nel suo genere e posizione, si tratta infatti della suggestiva
“Terrazza Guglielmi” edificata ai piedi del monumentale Forte
Michelangelo, fortezza dei primi anni del 1500.

- La posizione del locale & quindi molto appetibile e di prestigio
commerciale.

L'UNITA IN CONCRETA VALUTAZIONE

—L"'mmobile oggetto di perizia & sito all'estremita occidentale della
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passeggiata del Lungomare di Civitavecchia, in prossimita
dell'ingresso al porto e di un'altra importante arteria per la passeggiata
e la presenza di negozi, Corso Centocelle;
—¢& dotato di doppi ingressi, uno da Viale Giuseppe Garibaldi e l'altro
opposto, apre direttamente verso mare sulla nuovissima Piazza della
Vita (questo ingresso & oggetto di una SCIA condizionata con
procedura ancora in itinere),
—l'immobile attualmente & di fatto parte di un pimi ampio locale
destinato alla ristorazione, complessivamente composto da una ampia
zona bar — sala ristorazione, una cucina competa e servizi igienici;
—il locale nel suo complesso & funzionalmente ben composto, di
moderno aspetto, luminoso e ben mantenuto.
—L'immobile cosi come rilevato & rappresentato nelle planimetrie di
rilievo dello stato dei luoghi (ALLEGATO “A1™).

® CONSISTENZA (SUPERFICIE CALPESTABILE IN METRI QUADRATI)
—La consistenza del bene oggetto di causa & pari a mq 107,00 utili e
comprende una porzione dove ricade la zona cucina-laboratorio di un
pit ampio locale, per essere di fatto unito ad un altro locale (il locale
identificato catastalmente dal sub 614), al quale risulta unito avendo
demolito una parte della parete divisoria lungo il lato longitudinale; la
consistenza complessiva del locale di fatto utilizzato ha una superficie
utilizzabile di complessivi mq 213,50 circa.

xas
& CONFINI

- Viale Giuseppe Garibaldi;
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- I'altro locale commerciale il subalterno 614;

- Piazza della Vita;

- salvo se altri.

€ DATI CATASTALI ATTUALL

Il bene oggetto di perizia risulta censito all’Agenzia delle Entrate —
Ufficio Provinciale di Roma — Territorio — Servizi Catastali — Catasto
dei Fabbricati del Comune di  Civitavecchia, con 1 seguenti
identificativi:

- foglio 22, particella 310, sub 609, categoria C/1, classe 7, consistenza

110 mq catastali, rendita € 2,789,38 (ALLEGATO “C1”), planimetria
catastale in atti dal 27/05/2014 (ALLEGATO “C2").
® MILLESIMI DI PARTT COMUNT
Le parti comuni sono quelle ordinarie del fabbricato.
® PRECISAZIONI PER L'IVA
Al fini della cessione dell'immobile in oggetto si precisa che non
sussistono le condizioni per la possibilita di esercizio dell'opzione IVA
per limponibilita ITVA, in quanto la vendita é soggetta a imposta di
registro.
oo oo
QUESITO 7)
# CONFORMITA PIGNORAMENTO
I dati riportati nel pignoramento depositato nel fascicolo telematico

consentono l'identificazione dei beni e sono conformi con quelli che

risultano dalla documentazione acquisita. La planimetria catastale

necessita di aggiornato, 1'argomento é trattato nel QUESITO 8) —
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paragrafo coNFORMITA CATASTALE.

dod Ao
QUESITO 8)
€ CONFORMITA CATASTALE
L'unita immobiliare in esecuzione risulta correttamente censita
all’Agenzia delle Entrate — Utficio Provinciale di Roma — Territorio —
Servizi Catastali — Catasto dei Fabbricati del Comune di Ladispoli. La

rappresentazione grafica discosta leegermente con lo stato di fatto che si

ricorda é complessivamente unito a limitrofo locale (il sub 614) a

costituire un unica entitd commerciale.
Sarebbe quindi opportuno  redigere nuova planimetria catastale
aggiornata con le condizioni interne ed esterne legittime in funzione
anche dell'esito della SCIA condizionata del 2023, considerato perd che
la incongruenza della disposizione interna attuale non inficia la vendita e
che l'immobile & in attesa di definire la situazione della regolarita
edilizia, come descritta nel capitolo “QUESITO 14)”, si propone di
aggiornare la scheda planimetrica solo all'esito di dette procedure,
attualmente in itinere, e nelle more della responsabilita del richiedente la
stessa SCIA in sanatoria, ovvero gli attuali gestori.

dod o
QUESITO 9)
€ DESTINAZIONE URBANISTICA E VINCOLI
Il fabbricato in cui si trova I'immobile in esecuzione, ricade nella
perimetrazione del Piano Particolareggiato PPE — Zona U Centro

Storico del PRG Comunale vigente; & inoltre ricompreso all'interno dei
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Paesaggi dei Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di rispetto e nel
Paesaggio delle Coste Marine, sono presenti pertanto 1 relativi vincoli di

natura paesaggistica (PTPR) o naturalistica.

F o ok ok

QUESITO 16)

8 CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZIONT O CONCESSIONT

L'edificio, di cui & parte il locale commerciale, & stato edificato a seguito
del rilascio della Licenza edilizia n. 31 del 23/04/1985, di tale titolo
edilizio non sono stati rintracciati gli elaborati autorizzativi e grafici.
Successivamente il locale ha subito numerose manutenzioni, piii o meno
importanti, dettate tondamentalmente dalle diverse esigenze fimzionali
delle gestioni che negli anni si sono succedute; di seguito I'elencano
sintetico delle pratiche rintracciate presso I'archivio dell'Ufficio Tecnico
Edilizia SUE e dellUfficio per le Attivita Produttive SUAP:

—DIA del 03/04/2009 che riguarda solo il locale contermine;

—SCIA n. 0452 del 27/02/82014 (ALLEGATO *“F1™) pratica che di fatto
ha legittimato l'unione dei locali pur mantenendone distinte le
consistenze catastali;

—CILA n. 1503 del 14/02/2017 per trasformazioni interne (ALLEGATO
“F27);

—CILA n. 1057 del 28/01/2020 opere interne nella sola porzione del
locale non coinvolto dall'esecuzione;

—CILA in sanatoria n. 1155 del 23/7/2021 (ALLEGATO “F3”),

—CILA n. 1022 del 31/03/2023 (ALLEGATO “F4™);

—8CIA condizionata del 24/07/2023 (ALLEGATO “F5") relativa ad
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opere interne ed all'apertura della porta di accesso da Piazza Della Vita;
l'iter di questa pratica & ancora in corso, deve essere infatti ancora
acquisito 1l parere favorevole per l'Accertamento di Compatibilita
Paesaggistica Art. 167 del D.Lgs 42/2004.
Al fine di verificare la conformita del bene si sono analizzate le varie
evoluzioni del locale e messo confronto lo stato rilevato con le tavole
allegate all'ultima SCIA del 2023, anche se condizionata al rilascio del
Parere di cui all'art. 167 del D.Lgs 42/04, ritenendolo comunque
potenzialmente rilasciabile, non rilevando motivi ostativi all'ottenimento
della Compatibilita, le dichiarazioni del tecnico progettista sulla
conformita dell'intervento alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente e
la chiara intenzione sanatoria manifestata attraverso l'articolata
documentazione presentata anche ad integrazione per il procedimento di
valutazione della Compatibilita Paesaggistica, fanno ben pensare ad un
esito positivo della procedura.
Dal confronto degli elaborati allegati al titolo in sanatoria (ALLEGATO
“F5") con la planimetria rilevata dello scrivente CTU, si evince una
sostanziale conformita.

oo
QUESITO 1I)
# STATO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIALI
A seguito delle ricerche esperite presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari non sono state riscontrate trascrizioni che possano aver
generato procedimenti giudiziali in corso oltre a quelli gia emersi nella

presente procedura esecutiva.
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o ook o

QUESITO 12)
8 SITUAZIONE DEL POSSESS0Q - OCCUPAZIONE
All'atmalita il locale risulta concesso in locazione alla Societa |||z
Srl che a sua volta ha sublocato all'attuale conduttore dell'attivita
commerciale di ristorazione che coinvolge complessivamente anche
l'altro locale di fatto unito al locale oggetto dell'esecuzione.
€ TITOLO DI OCCUPAZIONE DEL CONIUGE — EX CONIUGE
Il caso non sussiste.

ok ok ko
QUESITO 13)
& INDICAZIONE DI EVENTUALI VINCOLT
Il bene pignorato non & soggetto a vincoli artistici, storici o alberghieri
oltre a quelli gia descritti di natura Paesaggistica.
Non risultano trascritti vincoli di inalienabilita o indivisibilita, diritti
demaniali o diritti da usi civici.
8 INDICAZIONE DELLE SPESE CONDOMINIALI
Non risulta un condominio costituito.

oo
QUESITO 14)
# SITUAZIONE DELL'INTESTATARIO QUOTE PIGNORATE E DIVISIBILITA
Al momento del deposito del pignoramento nel fascicolo la parte
esecutata era intestataria dei beni in forza di atto di compravendita a
rogito Notaio Dottor Gianluca Napoleone di Tolfa (RM) del 18/07/1986

rep. n. 387, trascritto 1l 06/08/1986 a1 nn. 5398/3906, da potere della
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SAN GIORGIO IMMOBILIARE 1984 SPA con sede in Roma.
Il pignoramento riguarda l'intera piena proprieta del bene; non appare

economicamente vantaggioso dividere ulteriormente in natura il bene.

F o ok ok

QUESITO 15)

8 [NDICAZIONE DEI LOTTI D’ASTA

Unico Lotto d'asta:

LOTTO UNICO): Locale commerciale al piano terra, sotto la
suggestiva “Terrazza Guglielmi™, sito in Civitavecchia (RM), Viale
Giuseppe Garibaldi n. 17, censito allAgenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Roma — Ufficio Territorio, Servizi Catastali del Comune
di Civitavecchia al foglio 22, particella 310, sub. 609. Parte di un pin
ampio locale al quale risulta legittimamente unito a formare un locale
ristorante—bar—pizzeria, ben curato e organizzato di complessivi mg
213,00 circa, completi di servizi igienici, zona laboratorio-cucina e zona
bar, composto da due distinte unita immobiliari oggetto di distinti

identificativi catastali e contratti e intestatari.

d ook ok ok

QUESITO 16)

& STIMA

CONSIDERATO che la presente stima ¢ stata disposta dall’autorita
giudiziaria nell’ambito di una procedura esecutiva finalizzata a mettere
in vendita 1 beni pignorati per ricavarne il corrispettivo monetario sul
libero mercato.

CONSIDERATO che la determinazione dell’mporto a base d’asta per
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I’alienazione delle unita immobiliari verra effettuata equiparando il
prezzo di vendita del bene all’aspetto economico del pimi probabile
valore di mercato.

COERENTEMENTE con la letteratura cui si € fatto riferimento (s1
citano i seguenti testi: FONDAMANT! DI ESTIMO TEORIA B PRATICA DELLA
stivea 1998 Editore Bulgarini Firenze — [4 PERIZIA DI STIMA DEGLI
nasopin; 2003 Maggioli Editore — cORso DI BCONOMIA ED EsTIMO 2003
Hoepii — meropr pr stiva maopirniare 20101 Dario Flaccovio Editore —
MANUALE QPERATIVO DEGLI STANDARD DI STIMA DavoBILIARE 2013 Wolters
Kluwer lldlia — EsToio BALOBILIARE! PRINCIPI DI STIMA E METODI DI
varuraziong 2020 Ad Maiora s.r.is.).

CONSIDERATO [’highest and best use (HBU), il massimo e miglior
utilizzo, ovvero I'uso che presenta il massimo valore di
trasformazione tra i valori di trasformazione degli usi prospettati
per un immobile compreso ’uso attuale, in funzione del principio
della complementarieta si decide di procedere con il criterio di stima che
nasce dalle combinazione di due wvalori di mercato, uno riferito
all'immobile complesso (Vm valore complessivo) e l'altro riferito alla
parte residua (VrA valore parte residua). Il valore complementare di una
parte quindi é pari affa differenza fra il valove di mercato dell immobile
compiesso e if valore di mercato della parte deilinsieme che residua
una volta considerata separata la parte oggetto di stima

VISTA la natura degli immobili, si ritiene di poter procedere, con una
stima sintetico-comparativa incentrata sull’individuazione di parametri

verificabili in zona per edifici similari e sul prezzo per unita di superficie
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€/mq (euro a metro quadrato utile), rintracciato comparando 1 dati
acquisiti con l'interrogazione di agenzie immobiliari di zona e rilevati 1
dati di archivio dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia
del Territorio, da adeguare alle particolarita del bene in concreta
valutazione.
VISTE le caratteristiche tutte dell'immobile cosi come fin qui rilevate,
descritte, documentate e fotogratate con particolare riferimento a:
DEFINITE
per il locale una consistenza pari a mq 107,00 utili, comprende una
porzione del locale ristorante-bar-pizzeria, dove ricade la zona cucina-
laboratorio e parte del bar di un pmy ampio locale di complessivi mq
213,50
Per quanto detto con il principio di stima della complementarieta
SI HA IL SEGUENTE CONTEGGIO

Vm: valore complessivo

(mq 213,50 x €mq 1.850,00)=€ 394.975,00
VrA: valore quota residue, quella con il bagno (estranea all'esecuzione)

(mq 107,00 x €/mq 1.891,35=€202.374,45
VcB: valore del Bene oggetto di perizia (VIn-VrA)

€ 394.975,00 - 202.374,45=€ 192.600,55 arrotonda a€ 192.600,00
{euro centonovantaduemilaseicento/00) che corrispondono al valore di

mercato stimato del LOTTO.
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ALLEGATI

o ook o

Il tutto, come fin qui descritto, riportato nei seguenti allegati:

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

ALLEGATO

“AI”:

“MB!‘.

“BBF.

GiCl!B:

Gim”:

“CSI”:

“I)”:

GGEI”:

GGEZBF:

“ESB!‘:

GiE4”:

“Fl”:

“FZP!:

“F3”:

iiF4”:

“FS”:

FLAMNIMETRIA RILEVATA E QUOTATA APPARTAMENTO

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

COPLA RELAZFIONE IN VERSIONE TUTELA PRIVACY

VISURA CATASTALE ATTUALE DELL'AB ITAZIONE

FLANIMETRIA CATASTALE DELL'ARITA ZIONE

ESTEATTO DI MAPPA

sSINTESI DELLA PERIZIA — CONTERSTO — 5TATO OCCUPAZIONE

CERTIFICATO DI STATO DI FAMIGLIA DEGLI ERECUTATI

[SCRIZIONE FORMALITA N, 2323 pEL 17/07/20090

TRASCRIZIONE FORMALITA . 2067 DEL 18/03/2022

TRASCRIZIONE PROVENIENZA M. 3906 DEL 06/0/8/1986

STRALCIO 8C14 N, 0452 DEL 27/02/2014

STRALCIO CLLA M. 1503 DEL 14/02/2017

STRALCIO CLLA M. 1155 DEL 23/07/2021

STRALCIO CLa M. 1022 DEL 31/03/2023

STREALCIO SCI4 CONDIZ. N. 5350 DEL 17/08/2023

2 EEREE

La presente relazione di perizia tecnico/estimativa d’ufficio si compone

di numero 27 pagine, a retro non utilizzabile, e numero 16 allegati.

TARQUINIA, L 07/03/2025
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