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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

1 verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza deélla documentazione di cui all’art.567, 2° conna c.p.c.
(estratto del catasto e certificati defle iscrizioni e trascrizioni relative alf'immaobile pignorato effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignorainento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliar) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

2) effettui, di concerto con il custode, 'esame preliminare della documentazione di cui ali’art 567, co.2¢, C.p.C.,
avendo cura di precisare:

- In primo luogo,

s¢ it creditore procedente abbia oplato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni &
trascrizioni gravanti sul bene pignorato oppure se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione
notarile sostitutiva, Nel primo case deve indicare; con riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se [a
certificazione delle jscrizioni si estenda per un perjodo pari ad almeno venti anni a ritroso datla trascrizione del
pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici
registri immobitiari) per il. periodo considerato; se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga
sino ad un atto di acquisto dérivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno vent anni la
trascrizione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubbilm registri immobiliar) per il periodo considerato. Nel secondo caso I'esperto deve precisare in riferimeito a
ciascuno degli immobilt pignerati se la certificazione comprenda un atto di acquisto derivative od ariginario che sia
stato  waseritto  in o data antecedente  di  almene  venti  anni  la trascrizione  del  pignoramento.

- In secondo Tuogo,

se¢ it ereditare procedente abbia depositato 1estratto catastale attuale (relativo ciog alla situazione al aiorno del rifascio
del docunmento) e I"estratto catastale storico (estraito che deve riguardare il medesimo periado preso in consideraziotie
dadla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atie di acquisto derivative od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). Nel caso di deposito della certificazione notariic.
sostitutiva, 'esperto deve precisare se i dati catastali attuali. e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta
certificazione.

- I lerzo luogo,

I’eésperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile delP’escentato, In
difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso. Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio,
sempre in sede di controllo preliminare, Pesperto deve acquisire 1l certificato di matrimonio ritasciato dal Comune del
fuogo in cul sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto
"esecutato fosse coniupalo in regime di comunione legsle e¢d il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comproprietario, esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

3) predisponga, sulla base dei documenti in atti, PPelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli
(ipateche, pignoramenti, sequeste, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

4) predisponga, sutla base dei documenti in atti, U'elenco sintetico dei differenti reasferimenti di propriéta nel
venlennio: es. tizio ha acquistato il bene da caio con atto dj compravendita/donazione/ eredita (accettazione trascritta o
mene); Caio ha acquistato il bene da Sempronio con atio <li trascritto il-...
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) acquisisea "atio di provenienza ultraventennzale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

] deseriva, previe nccessario accesso insiemc al custode, I'immobile pignorato indicands dettagliatamente:
comune, localitd, via, numera civico, scala, piano, imterno, caratteristiche iriterne ed esteme, Sllpfﬂrcit {calpestabile) in
mq., confini € dati catastali-atfuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamenta ecc.), avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in
relozione ail’art, 10 D.P.R. 633/1972 ¢ se la. vendita immobiliare sia soggetta ad L.V.A., ovvero nel caso di jimmohili
abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibiliia di esercizio dell’opzione [VA per I'imponibilité IVA essendo gidy
trascorsi § 3 annl dail wliimazione defla costruzione o-del ripristing;

7) accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, namero civico, piano, interno, dati
catastali ¢ confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato ['immohile e non consentono la sua univoca identificazione; b) s |
dati indicati in pignoramento sono erronci ma consentono Vindividuazione del bene; ¢} se i dati indicati nel
pignoramente, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I"immobile rappresentando, in
queste’ caso, [a storia catastale del compendio pignorato; comunale; acquisisca, ove non deposilate fe mappe censuaric
che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene:

8) proceda, ove necessario, ad escguire le necessarie variazioni per "aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all"accatastamento
delle unita immiobiliari non regolarmente accatastate (salvo le ipotesi di modifiche not conformi agli strumenti
urbanisticiy;

9 indichi "utilizzazione prevista dallo strumiento vrbanistico ed acquisisca, ove non depositati, i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terveni) di cui all’arlicolo 30 def D.P.R. 6 givgno 2001, n. 380. dando prova, in
caso di mancato rilaseio di detta documentazipne da parte dell” Amministrazione competente, della relativa richiesta;

1 indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministirative e 1’esistenza o
meno-di dichiarazione di agibilitd, In caso- di costruzione realizzati o modificata in violazione della normativa
urbinistico — edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi-riscontrati ¢ dica se 1'illecito sia stato sanato o
sia sanabile ai sensi defl’articolo 36 del decreto del Presidente delh Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli.eventuali
costi della stessa: verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando if sogaetto istante e la normativa.
in forza della qudlc, 'istanza sia stata pregentata, lo stato-del procedimento, i costi per il conseguimanto del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; verifichi in oghi altro caso, ai fini della istanza di
condone che I"aggiudicataria possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni
previste dall'articolo 40, comma sesto. della legge 28 febbrajo 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinta del
deereto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo pet il conseguimento del titolo
m sanalora;

i verifichi lo stata di eventuali procedimenti giudiziari retativi al bené pignorato;

12y accerti se Mimmobile ¢ libera o occupato; aequisisea it titolo legittimante il possesso o fa detenzione def bene
evidenziando se csso ha data certa anteriore alla trascrizione del pigrioramento; verifichi se risultano registrati presso
Pufficio del registro degli aui privati contratti di locazione ¢/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell’ar. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191. Qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendente 1l relativo giudizio: valuti Ia rispondenza del canone al valore di mercato al momento della
conclusione del contratto e, in caso negativo, Ta differenza vispetto a tale valore. Dia atto dell’esistenza di
provvedimenti  di  assegnazione delln  casa  coniugale ¢ della  relativa  data  di  trascrizionc:
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13) indichi. I"esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli astistici, storici, alberghiei di inalienabilita o di
indivisibilita; indichi importo annuo delle spese: fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie
gid deliberate, anche se il relativo debito non sia ancorascaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data delia perizia; rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche), censi,
livelli-o usi civici evidenziando se vi sia siata aflrancazione, ovvers quantificando gli eventuali otieri di affrancazione o
riscatte;

14) appuri. suila scorta della decumentazione dell’Agenzia del Territorio. se all'atio della notifica del
pignoramento la parte esecutala era intestataria degli immobili pignorati in forza di un atto regolarmente trascritta,
indicando gli eventuali proprictari indivisi. Indichi, in questo caso, se I'immobile é pigiorato solo pro quota. Valuti se
fo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo caso, alta formazione del progetto di divisione,
individuando i singoti lowi ¢ il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario all’identificazione “dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento aflegando aila relazione estimativa i tipi debitamente approvati dail*Ufficio
Tecnice Erariale) ¢ tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedende gli eventuali conguagli in denaro.
In case contrario, proceda alla stima delt'intero compendio pignorato esprimendo compititamente il ‘giudizio di
indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art.846 c.c..e dalla L. 3 giugno
1940, n.1078;

15) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) ali'identificazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamentoy alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dalt’Uficio Tecnico Erarinle;

16) determint it valore dell’tmmobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio di stima ¢ analitica
deserizione della letteratura cui si & fatlo riferimento; calcolando la superficie dell’immobile, specificando guella
commerciale, calcolando il valare per metro quadio e il valore complessivo, operando le opportune decurtazioni -sul
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell”inimobile e come opponibili alla proceduia esecutiva:

i soli contratti di locazione aventi data certa anteripre alla data di trascriziene del pignoramento 0. se contratti di durata
superiore ai nove anni, opponibili nel limitd del novennio dall’inizio della locazione, ove non trascritti prima det
pignoramento-ai sensi dell’art 2923 cc.:

i provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente all’iscrizione di ipoteca del creditore procedente o dei
credisort intervenudi;

esperle esporrd anaditicamente gli adéguamenti e fe correzioni della stima, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e
ali oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutiva, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute.

Dispone
altresi che 1"esperta estimatore:

1, utilizzi per laredazione dell elaborato peritale i modello pubblicata sul sito defl’ Intestato tritiunale nella
gezione documenti- esecuzioni immobiliar

2. depositi entro sessanta giorni dall*accettazione dell’incarico nel faseicolo telematico una relazionne sintetica
e provvisoria sulla base delle caratteristiche generali delle stesso o del ¢onfionto con altri immobili aventi le stesse
caratteristiche, generali dello stesso e del confronto conaltri immobili aventi le stesse caratteristiche, ubicati nélla zona
di interesse e oggetto di compravendite recenti, finalizzata alP’individuazione di possibili offerenti ex art. 569bis ¢.p.c.,
hella quale sia descritto il compendio pignorato e sia indicato un valore minimo e un valore massimo entro i quali
prognosticare, sulfa base degli accertamenti fatti, pud ritenersi ricompreso il valore del compendio pignorato, salvo
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modifiche sempre possibili all*esito.del completamento dell’incarico. Per la stima sintetica I"esperto utilizza il modelio
pubblicato sui site de! tribunale,

3. invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
concernente Ja sottoserizione, fa trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio
elaborate ai creditori prou.den%i o intervenuti, al debitore; anche se non-costituito, ed al custode eventualmerite
nominato, almeno quaranta giorni prima dell’udienza fissata’ perl emissione deliordinanza di vendita ai sensi
deli"articolo 569 ¢.p:c. assegnando alle parti un termine non superiore a diect giorni prima deila predetia udienza per far
pervenire, presso si lui note di osservazione al proprio efaborato;

4, depositi.in forma telematica, almeno venti giorni prima defl’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per I'emissione
dell’ardinanza divendita, il proprio elaborato peritale, coinpleto di tutti gli atlegati di seguito indicati. A tale fine,
all'interno della cd “busta telematica™ che sara depositata dall*esperto, I'atto principale sard Costltullo dalla pcnzm d1
stima in versione integrale finmata digitaimente e come allegati dovranno-essere inseriti:

A) le planimetrie degli immobili ed una congrua decumentazione fotografica che idoneamente i raffiguri;

B) una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per fa protezione dei dati personali
del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia deil’elaborato senza I"indicazione delle generalita del debitore
¢ di ogni altro dato personale idoneo a rivelare Pidentita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari
di porzioni immobiliari confinanti con il bene deil’ esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dafla leggee
comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita

C)un foglio riassuntivo di tusti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf o word.zip

D) una separata-e succinta descrizione del lotto, avvero det lotti formati (con indicazione dello stato di occupazione da
parte dell’esecutate ¢ di terzi, netla quale sard indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo
fo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobitiare) in formato nfo word.zip

1), I} ece.., altri ati-eventualmente acquisiti, indicando nel nome del file di che tipo di atto di tratta { es: aito di
provenienza; cerlificato agibilita)

5. intervenga all'udienza fissaty ex a1t.5369 c.p.c. per Pemissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere
eventyali chiarimenti in ording al proprio ingarico e depositi_in quell occasione copia cartacen della perizia e dei relativi
alieeali,

CAPITOLO 2 - PREMESSA

Descrizione: 1l Giudice Dot Stefano Palmaccio, del Tribunate Civile di Civitavecchia, visto Part. 173
bis disp. atl. c.p.c., nel provvedimento del 03/07/2024, ha affidato il seguente incarico di Consulente
Teenico di Ulficio nélla causa in epigrafe. alla sottoscritta arch. Martéllacei Francesea. 11 Giudice ha fissato
Fudienza ex art. 569 c.p.c. per I'emissione deli’ordinanza di vendita, per il giorno 03/12/2024 ¢ fissato il

termine peér if deposito dell’elaborato peritale per il 13/11/2024.

It Giudice ha predisposto che il C.T.U. invii copia del proprio elaborato ai creditort procedenti o

intervenuti, ai debitori, anche se non costituit, ed af custode eventualmente nominato entro il 24/10/2024,

C.T.U. -~ Esecuzione bumoebiliare n.° 54/2074 R.G,
Relazione di consulenza teenica

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




Consulents tecnico dal idbunale

o Owitavecchia

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

ATTIVITA! SVOLTE

RICERCHE O

DEPOSITI ATTIVITA 5 . DATA' : ES]'IO
TELEMATICI ' ) Vo
Giuramento 03/07/2024 Accetlazione nomina
PST GIUSTIZIA Fascicolo telematico Consultazione
Deposito perizia
Esiratto di mappa, Planimetria, )
SISTER Catasto Visdbr'Sfotca All.4
(Telematico) Conservatoria 25/07/2024 Ispexzione di verifica All i
GOOGLE ’luqu.adrfunmm Dati in refazione All. 2
Territoriale
REGIONE LAZIO Ricerca vincoli Dati in relazione - CDU All 6
territoriali

ACCESSOAGLIATIL

legato

UFFICE ESE _ | (Bventule)
COMUNE DI Urbanistica Certificate di destinazione Urbanistica vif. prot. n, AlL 6
CERVETERI i i 45617/2024 ’
UNIV. AGRARIA
Calasto
Titolo ¢ Nota wascr. form. n. 1093/745 del
A Enre AT _— S 30/01/2004 (Civitavecchia)
AGENZIA ENT R,..\IL Pubblicita lmmobiliare Nota iser. form. n, 1354/18G6 del 29/12/2023
Nota iser. form. n. 517/3913 del 11/04/2024
L.ocazioni
ANAGRAFE Estratto Matrimonio Comune di Cerveteri AllL1

ARCHIVIO
NOTARILE

Atto Compravendita

Alto Ultraventennale

DATI DI INTERESSE

RIUNIONVINCONTRI - | MOTIVO. " " | DATA/ORA | ESITO .~ " (1:1‘\31:5:;2)
COMUNE DI i

C‘EII{VI;TERI Sopralluogo 18/077/2024 Positivo AllL 3
TRIBUNALE DL N _

CIVITAVECCHIA Udienza (03/12/2024

SEGNALAZIONI AL TR -

GIUDICE Degposito telematico No

CASI DI Conratti di locazione No

OPPONIBILITA’ Assegnazianc della casa coniugale No
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CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E.

L ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE £ DELLA PUBBLICITA" IMMOBILIARE DEL .
BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI, ECC.)

Quesito 1.A)

Compictezza della documentazione art, 567, 2° comma c.p.c.

Presente inatti. | Data indagine - |.Non . preseitte  in | Conipletezza .
LN i dledy)

Certificato ipotecario - vedi quesito

1.Cyel

Certificate notarile - vedi quesito | 8 2370772024 Si

1.Clee2

Segnalazioni al Giudice: /

Quesito 1.B) 1.G)

Elenco delle iscrizioni e delle traserizioni (vedi all. 1)

- tragerizione form, 1093/745 del 30/01/2004 (CIVITAVECCHIA) dell*atto di compravendita a

rogito del Dott. Gallucei Claudio, Notaio in Rema:

a Javare di . per 1 diritti pari a 1/1 di

piena proprieta

CORIQ . per i diritti pari a 1/1 di

piena proprietd

dell’immobile cggetio di pignoramento.

UIOTECHE:

- iscrizione form. 13634/1866 del 29/12/2023 (CIVITAVECCHIA) defl’ipoteca volontaria, a
garanzia di anticipazioni fondiarie atto del Dott, Gallueei Alessandro, Notaio in Roma:

a favore della

coniro

Gravante sull’immobile: in Comune di Cervéteri (RM), appartamento in via Fosso di Centocorvi,
76 riportato nel C.I. al fg 10, p.lla 463 sub 501, cat. A/2, classe 2, piano S01 - TE,
vani 5.3, rendita € 339,70;

- iscrizione form. S17/3913 del 11/04/2024 (CIVITAVECCHIA) delPipoteca Cone.
Amministrativa/Riscossione derivante da 0420 Ruolo e Avviso di accertamento esccutivo:

a favore della

NN

Gravante sull"immobite: in Comunc di Cerveleri (RM), appartamento in via Fosso di Centocorvi,
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? 76 riportato nel C.F. al fg 10, p.lla 463 sub 501, cat. A/2, classe 2, piano SO1 - TE,
! vani 5,5, rendita € 539.70.

PIGNORAMENTI:
- traserizione form. 3761/2909 del (}9/04/2024 (CIVITAVECCHIA) emesso dal Tribunale di
Civitavecchia:

¢ faveore di

collro

Gravante sullimmobile: in Comune di Cerveteri (RM), appartamento in via Fosso di Centocorvi,
76 riportato nel C.F. al fg 10, p.lla 463 sub 501, cat. A/2, classe 2, piano SO1 - TE, vani 5,5, rendita
€ 539,70

SEQUESTRI:/

DOMANDE GIUDIZIALL /

SENTENZE DICTHARATIVE DI FALLINIENTO: /

i ALTRO{ es. contratto preliminare ece.} /

¢ Elencosintetico dei differenti trasferimenti di proprietd nel ventennio

PROPRIETA ' 2 A [ PROPRIETA AL VENTENNIO

Si

PROVENIENZA (1. F):
- - traserizione form. 1093/745 del 30/01/2004 (CIVITAVECCHIA) dell’atto di compravendita
a ragito del Dott. Gallucei Claudio, Notaio in Roma:

¢t favore di . per i diritti pari a 1/1 di

piena proprieta

contio

, per i diritti pari a 1/1 di

piena proprietd

dell’immobile oggetto di pignoramento.

DANTT CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO {clenco sintetico di tutti i trasferimenti) (IC):

ha acquistate i diritti pari alla piena proprieta dell’immobile: in Comune di
Cerveteri-(RM), appartamento in via Fosso dei Centocorvi, 76 riportato nel C.F. al fg 10, p.lla 463 sub 501,
cat, A/2, ¢lasse 2, piano SOG1 - TE. vani 5,3, rendila € 539,70, con atte traseritto alla form. 1093/745 del

3070172004 (CIVITAVECCHIA) dal sig. syl

Quesito 1.F)

et - Certificato di Stato Civile: /

-¢2 — Certificato di matrimonio;
Dalt* estratto. per riassunto dell’atto di maiumomo n. 37
C v -

. 1 s.A anno 2015 recuperato dal Comune di

hanno contratto matrimonio in

CTAL — Bsecuzione immobiliare n.% 54/2024 R.G.
Relazione di consulenza tecnica

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



Oonsu*ante tecnﬁco del ‘mbunaﬁa
di Chitavecchia

1 DESCRIZIONE DELL IMMOBILE PIGNORATO
Quésito 2.A)
Deserizione immoh:lc (la plcsente scheda dov ra essere npctuld per onnl 1mmobtle pignorato)

lmmnhllc
ﬁ 'CO
Vlﬂ\ f (,[VIC

PIANGANTERNG

\ppdl ldmcnto

Semmterrato rlaizato L :
INITA AMBIENTALE oo SUPE
Sogglomol‘ ngressolAngolo cottura Mg3! 49__ e e e

‘ Corndmo - My IG L
“Camera 1 - " Mq2l,10 .
Camera 2 Mq 13, 07
 Camera 3 i Mqli208
Bagno : Mq 708 ) ]

i

- TOTALE SUPERVICIE CALPESTABILE

 Accessori delllimmobiles Cantina ' '?”gn[ﬂil’}:iI‘{.I“._._"C;l}g;I*.Q:va"lfﬁi%_}._pg: S

_ SUPEI{I‘ CALPES I‘ABILL '

Accessori ('_Ic__llﬁmi_h _u[_).i__l-_é:. ]gzl.[cqivlg__l_ ik | I LY}
\Iq 15,07

Accessori delllimmabile: Balcone 2

CONFINI con.
. DATI CATAS .ALI ATTUALI N C: IZ U App’utnmeuto (vedl '111 4) : :
I“oshhu P lla Sub Zona ceﬁs | Categ Chsse' Consnst Supm Fcnc catasl'\le ‘ Rendita

0 463 501 T T TTAR T 2T s v 165 mq. Totale escluse arce | €539.70

: _ : ; : ; _ scoperte 163 mg.
i s Fosia dai Comacori e P g E S DA A e
CARATTERISTICHE. [NTERNE : A
Limmobile in oggetto, .a cui si accede da una servith di p‘lSS&leO ;Joschc Si trova in un lotto mte:cluso
consiste in un appartamento che si articola al piane rialzato in: un soggiorno/ingresso/angolo coftura, un
corridoio di distribuzione per la zona notte formata da tre camere da letts ‘ed un bagno. Dat
soggiomodingresso/angolo cottura ¢ da una delle tre camere da letto si accede ad un balcone a livello che
corre lungo tutte il fronte e che disimpegna anche le scala che porta all”ingresso principale, da una delle altre
due stanze si accede al secondo balcane posto sul lato nord-est, At piano seminterrato, indiviso con la
proprieta individuata al NCEU al fogiio 10, particella 463, sub 502, §i trova una vasta cantina ed un locale
tecnico in comunicazione a cui'si accede dall’eslerno.

Internamente, appartamento si trova, in generale, in uno stato di conservazione mediocre:

- al piano rialzaio il pavimento, fivtutti ghi ambienti, & rifinito con piastrelle composite per forma e
maleriale di modesta qualita (vedi all. 2 ¢ 3). Il rivestimento nella cucina & da piastrelle di colore
beige marrone di formato cm 20X30 sia per le pareti che per it pavimento. 1! rivestimento del bagno ¢
in piastréife bianche lucide di formate cm 20540 ed & in medio stato conservalivo. Le pareti sono
malamente tinleggiate di diversi colori, tranne guella di una delie camere che si presenta con colore e
finitura indefinibile, Gli infissi esterni di color bronzo sono alcuni in pvc ed altri inn alluminio con
vetro singolo, dotate di persiane in alluminio, in discreto stato conservaiivo. Le porte interne sono in
legno tamburato, color legno, in discreto stato. Gli ambienti hanne un’altezza di 2.95 m.

- al piane seminterrato i locali presentano per terra battuto di cemento e le pareti solo intonacate.

¢ U, - Esecuzione immobiliare n.° 54/2024 R.G.
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Gli infissi sono in atluminio e all’ingresso della cantina vi & un portone in acciaio. L'altezza é di 3.20
HEN

L. appartamento ha impianto di riscaldamento con termosifoni in alluminio bianchi alimentati da una caidaia
4 gas con serbatoio esterno. {vedi all, 2 ¢ 5},

CARATTERISTICHE ESTERNE

L immobile & sito nel Comune di Cer vcterl (RM) invia Fossn del Centocmw n. 76; tale via, si trova in una
zona yurale a una discreta distanza dal centro, circa 6 Km.e non ¢ dotata di alberature né di marciapiedi. Il
tessuto edilizio & queilo tipico delle zone agricole ovvero con case basse ed isolate alcune delle quali a
servizio dei fondi coltivati. | servizi non sono vicini.

Esternamente, il fabbricato ¢ rifinito ad intonaco con tinta di colore crema in discreto stato di
conservazione. La copertura & piana con un cornicione con finitura a tegole e coppi (vedi all. 2 ¢ 5).

Quesito 2.B)

ArL 10 DPR, 633/1972 — Vendita soggetta/esente dalle imposte

Immobili Relativamenie all’imponibilitd IVA per ia cessione dell’immobile in oggetto (ex art. 10, comma 1.
n. 8 bis, del D.P.R, 633/1972), la diseiplina prevede PPesenzione da IVA perché non si & in presenza di
nessuna delle eccezioni che prevede la norma:

- cessione posta in cssere da impresa di costruzione o di ripristino degli stessi entro 1 5 anni successivi alla
ultimazione deila costruzione o dell intervento;

- cessione posta in essere anche stceessivamente dalle imprese di cui al punio: precedente, a condizione che i
cedente abbia optate per I'imponibilita nell apposite aito;

- cessione di “alloggio sociale” da chiunque effettuata per cui if cedente ha manifestato in atto "opzione per
Pimponibilita.

o

3. STORIA B IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.A)

Conformita tra la descrizione aftuale del bene e quella contenuta nel pignoramento,

La descrizione contenuta nel pignoramento & ta seguente: “appartamento censito al NCEU del Comune di
Cerveteri (RM), al joglio 10, particella 463, subaliernn 301, Cat, A72, vani 5,5, P.T.S.

In questo caso, i dati indicali nel pisnoramento sono contormi all’attuale descrizione catastale del bene.

Quesito 3.RB)

Aggiornamento del catasto

L appartamento in oggetlo risulta accatastato al N.C.E.U. al fg 10, part.lla 463 sub 301, La cantina non &
correftamente accatastata in quante at catasto & frazionata nei due subalterni SO0 ¢ 502 mentre da fHtolo
edilizio avtorizzativo risulta un ustico ambiente (vedi all, 4 e 5).

Quesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie

La mappa censuaria degli immobili in oggetto ¢ stata estratta dalla piattaforma Sister (vedi all. 4).

C.T.U, - Bsecuzione imniohiliare.n.® 34/2024 R.G.
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4, SITUAZIONE URBANISTICA
Quesiti 4.A) - PRG

Stritmento urbunistico comunale: dal CDU rif. prot. N, 45617/2024 (vedi all. ),

ai sensi dello strumente urbanistico vigente P.R.G. det Comune di Cerveleri, approvato con deliberazioni
della Giunta Regionale del Lazio n, 3505 del 07/06/1980 ¢ successive compresa la Varfante Generale al
P.R.G. vigente adottata con Delibera di C.C. n. 18 del 02/05/2017, I'area identificata in mappa al vigente
Catasto Terreni di questo Comune al foglio 38 particella 774 ricade in zona di P.R.G. avente la seguente
destinazione urbanistica:

“Zona R — RURALE”, sottozona “RURALE R1 — ENTE MAREMMA™ L.R. 38/1999, Capo 1l da art.54 ad
art.38: soggetto alla disciplina dell'Edificazione in zona agricola”, secondo quanto disposto all’art.§ delia
L.R, 1/2020: in caso di contraste della disciplina della L.R.38/1999 ¢ ss.mm.ii. con le norme del P.R.G.
trava dpplicazione la misura pil restiitliva tra i due dispostivi di legge.

Il terreno in oggetlo presenta la seguente situazione vincolistica:

Vincolo militare 5.000 m: fascia di servith militare del Comando Militare della Capitale, n.12/2020 del
09.07.2020

Quisito 4.C) - Titoli edilizj

Regolarita ediliziu;

Dalla ricerca effettuata presso gli uffici del Comune di Cerveterd, sono slate individuate le seguenti pratiche
edilizia:

- Concessione Edilizia n. 129 del 03/06/1980, rilasciala a
costruzione di una casa rurale in Strada 118 n.18 podere 1333;

i per la

- Congessione Edilizia n. 125 del 1970471983, in variante alla precedente Concessione: la -variante
consiste in una diversa distribuzione interna al piano vialzato con conseguente modifica dei prospetti ed
aumento di volume e sup. copérta,

Quesito 4.D) - Agibilith

Dichiarazione di agibilita: [

Quesito 4.E) - Violazione della normativa urbanistico-edilizig

Diftormitd edilizie, snnabilith ¢ costi

Immobile — appartamento sito ai piani seminterrate ¢ rinlzato: dal confronto ra lo stato attuale
dell"immobile ¢ la Concessione Edilizia ¢ emerso quanto segue (vedi all. 5 e 6);

! lo stato attuale dell’appartamento & conforme. a parle:

&) al piano rialzato fa deniolizione del tramezzo tra I'ingresso e la cucina e lo spostamento del
tramezzo del sopgiorno;

b) al piano rialzato la chiusura delf apertura dell’ingresso;

¢) al piano al piano seminterrato I"aumento di 5 mq della superficie coperta rientrante nella tolleranza
costruttiva del 4% (ex art..34 bis L. n, 105/2024);

d) rispetio a quanto concesso, si fa presente che non é stato realizzato Iintero primo piano, difformita
che rientra nelle olleranze costruttive (ex art.34 bis comma 2-bis T.U, Edilizia DPR 380/2001).

Gli_abusi descritti ai precedenti punti 1 a) e 1 b) non sono stati sanati ma sono sanabili ai sensi

s (0T L Bsecuzione imimobiliare n,® 5472024 R.G.
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S —

dellarticolo 36 ¢ dell’art. 46. comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 perché conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente ¢ al momento ¢ a quella
dell’epoca dell’abuso.

La sanatoria avverrd tramite presentazione di una S.C.LA. in sanatoria il cui costo ¢ pari a:

- €1032,00 di sanzione;

- € 20000 di diritti di istruttoria;

- € 1500,00 di parcella tecnico per disbrige prafica:

= € 450,00 per aggiornamento catastale (parcelia tecnico e tributi eatastali);
= €3182,0010tale.

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALL
Quesita 5.A) — Vincoli sui beni pignoratis i vincoli sono indicati al precedente punto 4. A

Esistente ... . . 700 o | Non'esistente
Vincolo artistico: X
Vineolo storicor X
Vincoly wlberghiero di inalicnabilisg; X
E Vineolo df indivisibilita: X

Quesito 5.B) - Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o manatenzione: |

Spese straordinarie giv deliberater |

Spese condominiali: /

Altrar /

Quesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civied

Dall’ Attestazione del Comune di Cerveteri, prot. 49538 17/09/2024, si evince che: il terreno su cui insisie
Mimmobile oggelo di perizia, “non risulta ricomprexo nelle porzioni di territorio gravaie da usi éivici,
come imficate nella "TAVOLA B4 CARTA DECGLI UST CIVICT? (vedi all, 0).

6. OCCUPAZIONE DELL IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 6.A) — Oceupazione dell’immobile

Libero § Occupato

L appartamento in oggetlo 2 oceupato dal

dalle due figlic minori e dal figlio
minore.

Quesito 6.B) — Possesso dell’immobile

Inimobile 0o Intestatario’ w0

i Titoly Tegitlimdinge il possésso . | Trascrizione del pigngramento.

CUTLUL = Esecuzione imnisbiliare n.® 54/2024 R.G.
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Consulents iscnico del tibunals
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o : Oppombilita - -
frontratd - ik _ _pignoramento |7 51 [ NO
ALl privat / / z
Contratli di locazione g / ! /

Quesito 6.13) — Assegnazione della casa coniugale

Deserizione: 7

Cipanibilith ~ Acquisizione del provvedimento di assegnazione coningale: /

Quesito 6.E) — Stima del canone di locazioune di mereato

7 INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

Questio 7.A) — Quota di pighoramento
Notifica alto di plgnciamentd: .- 13/09/2022
stinatario

Intestatario/I

itolo diproprictd

Tmimobile

...i\p[ﬁm'[ammuo App_art:uncu'm f‘c_rm. 109“317'45 del 30/01/2004

viw Fosse dei distinto al fg 10 . {(CIVITAVECCHIA)
Centocirvi, 76 part.lla 463 sub
Cervetert (RM) 504

Quesito 7,B) ~Progetto di divisione ¢/o gindizio di indivisibilith del bene pignoerato

{ - Seéparazione in natura e progeito di divisione: # l

[ - Gludizio di indivisibitit (indicare le ragioni specifiche); / ]

Quesito 7.C) —=Vendita beni pignorati
Unico lotto: X

Pig lourt /

8. STIAMA
Quesito 8,A) —Stima degli immobili pignerati

* - Superficie commerciale (la presente scheda dovid essere ripetuta per ogni immobite pignorato)

Tmmobile Lotto

‘Appartamento '

asguaglinta

L UL — Esceuzione immabiliare n.® 534/2024 R.G,
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d Chitavecchia

T Accessort

tipo ecconomico 100% delle superficie

' calpestabile:

100% delle superfici dei
divisori inferni (non
portanti);

50% deile superfici pareti
porlanti e perimetrali
{100% in caso d’immobiti
autonomi);

Mq 105,13 Mq 104,31

La somma dei punti 2 e 3
non potra superare il 11%
della superficie
calpestabile,

~L.Baleoni a livello Mg 29,49 vedi punto precedente e Mq 8,84

rialzato punto successivo

Mq 207,34 vedi punto precedente ¢

Cantina .
punio suceessivo

Niq 20,73

Superficie commercinie | Mg 133,88

- Metodo utilizzate per Pindividuazione del pift probabile Valore di mercato —
Per la determinazione del valore dell’immobile si utilizzera il metodo di stima di tipo “comparative”.

Descrizione melodo

Per la determinazione del valore di mercato, si prendera come intervatlo di riferimento per stabilire il prezzo
al mq dell"immobile..quelle indicato- dalla-banca: dati delle quetazioni immobitiari dell'Osservatorio  del
mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorie, relativo all’ultimo semesire disponibile (secondo semestre
20233 per i Comune di Cerveteri, Fascia “E3-Suburbana™, zona “Suburbana-rurale™ Codice 3.

L. Osservatorio del mertato immobiliare riporta 1 valori medi di compravendite avvenute neila zona ‘in
oggetio. per abitazioni civili, con uno stafo conservativo “normale” nella zona, che & quello pili frequente,
variabili tra un minimo di €/mq 900,00 ed un massimo di €/mq 1. 350,00. Mentre i valori riportati nel
Borsino [mmebiliare indicano un valore medio di €/mq 1. 102,00. | valori locali delle richieste oscillano tra
un minimo di €/mq 773,00 ¢ un massimo di-€/mq 820,00,

Dunque. si pud affermare che, rispetto alta media degli immobili delfa zona in aggetto:
N I"ubicazione dell'immabiie ¢ “mediocre™ & sito.in via Fosso dei Centocorvi n, 76: tale via. si trova a
circa 6 Kim: la vianen ¢ dotata di alberature, non ¢ dotata di marciapiedi ed & caratterizzata da un’architettura
residenziale di tipo rucale. | servizi non sono vicini;

2) Porientamento dell’immobile & “discreto”; ha alfaccio su tre lati di cul uno a nord; gode di una
ventilazione e di un’iliuminazione naturali discrieta;

3) "appetibilitd deif’immobile & “mediocre™ per la zona in oggetto;

4) lo stato di conservazione del fabbricato nel suo complesso ¢ “mediocre” e riguarda ad esempio lo

stato detle facciate, della copertura, le qualita generali della costruzione,

Considerando i quattro punti precedenti, considerando le caratteristiche proprie delf’immobile (lo stato
di conservazione, la qualita. dei materiali ¢ la disposizione e la quatitd degli ambienti), considerando i valori
indicati dal Borsino Immobiliare, aggiornando i valori dell’OMI relativi al secando semestie 2023, 4i prezzi
di mercato attualimente riscontrabili in zona per immobili con caiatteristiche simili a.quello. in.oggetto, si ¢

stabilito-che il prezzo unitarie pitt consono & di: €/me 820,00,

C T, = Esecuzione immobiliare n.® 34/2024 R.G.
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Tale valore unitario, sara applicato alla superficie virtuale o convenzionale; tale superficie ¢ quella
che seaturisce dalla somma della superficic commerciale coperta del bene, delle superfici commereiali
scoperte, debitamente ridotte con i coefficienti riduttivi, delle superfici commerciali delle pertinenze,
debitamente ridotte con i coefficienti riduttivi,

Riprendendo la norma UNT 10750 - La norma stabilisce che la superficie commerciale caperta & data da:
- 100%, delle superficie ealpestabile;

- 100% delle superfici dei divisori interni (non portanti);

- 50% delle superfici pareti portanti ¢ perimetrali (100% in caso d’immobili autonomi);

La somma dei punti 2 ¢ 3 non potra superare il 10% della superficie ealpestabile.

Procedendo dunque con il calcolo superficie virtuale o convenzionale o ragguagliata, abbiamo che:

- La superficie commerciale coperta dell’appartamento al piano rialzato & di mqg 105,13 come
specificato nell’ultimo eapoverso del paragrafo precedente, nel computo della superficie virtaale la supetficie
commerciale non puo essere maggiore della superficie calpestabile incrementata del suo 10%.: [n questo caso
la superficie calpestabiie &di mq 94,83 + 10 % (9,48) = ....... g 104,31

- La superficic commerciate dei balconi a livello rialzato & di mg 29,49, con I° apphmﬂm}e det coetf.
di rid. per baleoni mg-0.30x2949 =0 i PR A 1 T4 1.

- La superficie commerciale della cantina a livello seminterrato & di mg 207,34, con "applicazione
del coeff. di rid. per canfine mq 0,20x207,34 = mq 41,46, con Pulteriore apphcazmm del coeff. di rid. per ia

COMpProprietd ........ N N e rereraetar e er e veeveennnmng 20,73
Fipologia immobile o .| 'Valore - medio:| Prezzo unitirt con

: : Valori di mereato €/mg R R 1 |

: : €mq o L arrotondamenti

) - Val, loeali Min. 775+ Max. §20 €/imq 797,30
{lmaohile . o = ‘

anorato) OMI Min. 900 = Max.1.350 ¢mq £.125,00 €/mq L. 000,00
planorato) - g 7 €/mq 1,102.00

- Adeguamenti ¢ correzione del valore di mercato -

Descrizione metodo; vedi punto precedente Descrizione metodo individuazione del piti probabile Valore di mercato

~Valore di mercato Lompcn(lm plg,umafo -

Bene e Mg e B g | i Valote di mereato
Lotto unico
Appartamentp in
s . , 133,88 320.00 €.109.781,60
villina di tipo
ceanonico
Valore di Mercato in cifra tonda € 109.000,00

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4.5) -

fmmobile appartamento in'villino di tipo economico

Costo Regolarizzazione abusi €

G — Bsecuziong immobiliare n.® 34/2024 R.G
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Coste S.C.LA. in sanatoria per le opere abusive (tramezzo intermo e chinsura apertura 1.182.00
2 F i
ingressod
TOTALE 106.599,60

~ Altri tipi di detrazione -

Descrizione:

- Stima del valore di mercato (Valore di mercate detratio Peventuale valore della sanatoria) -

Lofto unico € . Eiiro/00 -~ 0
Immobile apparfamento i 599,60 (citra esats )

" '{ oI .pI rfame : n 106.599,60 (cz‘lm es ttlﬂ Centosei/00
villino di tipo economico 106, 000,00 {cifra tonda)

E cosi terminata [esposizione di quanto ¢ state possibile accertare e riferire ad espletamento
dell’incarico canferito

Rosa, 1 22/10/2024

L CONSULENTIEE TECNICO D UFFICIO
Arch, Francesca Martellncel

CAPITOLO 5 - ALLEGATI

Allegato 1: Estratto di Matrimonio ¢ integrazione ispezione ipotecaria;
Allegaio 2: Repertorio fotografico:

Allegato 3: Verbali di sopralluogo e di avvio delle aperazioni peritali;
Allegato 4: Documenti catastali;

Allegato 5: Rilievo dell’immobile;

Allegato 6: C.D.U .- Attestazione Usi Civici - Autorizzazioni amministrative.

C. T - Esecuzione immabitiare n,° 5472024 R.C.
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