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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA

ESE CUZIONI IMMOBILIARIT

PROCEDURA ESECUTIVA: E.G.E. 11/2025 (Riunita alla procedura n. 72/2024)

PROMOSSA DA: &

CONTRO:

SIUDICE: Dott, Stefano Palmaccio
C.T.U.: Geom. Galimberti Alessandro
CUSTODE: Avv.to Angela Marini

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

CATITOLO 2 - PREMESSA

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
CAPITOLO 4 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.,

CAPITOLO 5 - ALLEGATI

CAPITOLO 1-QUESITI POSTIDAL G.E.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato
(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)

A) venfichi, prima & ogni alira attivita, le completerza della doecumentazione di cui all’art. 567, 2° comma cp.c.
(astratio del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ trascrizion relative all Tmmo bile pignorato effeituate nei venii anni
antarior alla trascrizianes del pigroramenita, appure cerfificata notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
del registri immnbilian) segralanda inenediatamente af gmiudice ed al creditores pignarants guelli mancanti o inidanei;
B} Fredisponga, sulla base dei documenti in aiti, Felenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizieveli fipateche,
pignoramenti, sequestri, domands giudiziali, sentanze dickiarative of fallimento) ¢ sulla base del documenti in ath
Pelenca sintetica dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio jes. Tizia ha acquistata 1l hene da Caia caon atta
di compravend tal donazionelereditd-ar cetiazione rascritia o mena); Chia ha arquistalo i} hene da Sewpromio con atin
frascriio il

Hifettui di concerta con il custads, Fesame prefiminare della documentazione di cui all art 567, ca 25 c.p.c., avendo
cura di precisare.
C) In prisme luoga,
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-cl- se il creditore procedente abbia apiato per il deposite dei cerfificafi della Conservatoria dei BRI sulle iscrizion
g frascrizioni gravani sul bene pignorato. In questo case deve indicare, con riferimento a clascuro degli immobili
pignoratl se la certificazione delle iscriziomi st estenda per un periods pari ad almenc venti anni a ritrose dalla
trascriziones del pignoraments ¢ sia stata rickissia in relazions a clascun soggetto che risulfi proprietario (sulla scorta
el pubblici registri insnobiliar) per il periado considerata;

se la certificazions delle frascrizione (sia a javores, che contra) risalga sine ad un atio di acquiste derivaive od
originario che siq siale irascritto in date antzcedents & almene 20 awn la trascrizions del pighoramento @ sia stata
rickiesta in relazione a ciascun soggelio che visulfi proprietario (sulla scorta dei pubblici regisirt impmbiliari) per i
periada cansiderata.

oppLre:

- e - ge il craditors pracedents abbia aptato per il depasito di certificazions notarile sostifutive.

In quests casa esperto deve precizare in rijerimento a ciascuno degli inpnobill pigrorati se quesia risalga sine ad un
atia di acquisto derivative od ariginario che sia stato irascritio in data antecedente & almeno vens anni la traserizione
dal pi groramento.

D) In secondo luoge,

-dl - se i creditore procedenie abbia depositato Vesiratio catastale attuale (relativa ciné alla situazione ol giorno del
rilascio del documenta) e estraito catastale storico {estraito che deve riguardare il medesive periode preso in
considerazions dalla certificazions delle trascrizioni: il perioda ciod sino alla date dell wtto & acquisto derivative od
origirario arntecedente di almeno venti anni la frascrizione del pigrnorame nio ).

- dZ - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitufiva, Vesperta deve pracisare se 1 dati catasiali aituali e
storici degli inpnabili pignorati siane indicati nella deiia certificazions,

E) /n terzo fuogs,

-al - asperin deve precisare se il creditore procedente abbia depasitata il cerfificato di stato civils dell ‘esecutata. In
difetin, espario deve pracedere all imsnediata acquisizions dello stesso.

-e2 - Nel caso di esistenza oi rapporto di coniugio, seppre in sede di contrallo preliminare Vesperta deve acquisire 1l
cerfificato di mairimonia rilasciato dal Comune del luoge in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annoiaziont a
margine. Laddove risulti che ally data dell wequisio esscutato fosce coniugato in regime di comunions legale ad il

pionaramento non sia stato wofificate qf coniuge comproprietaric, {esperto indichard fale circostanza af cradifore

procedenie ed al prands G5,

F) acguisisea, Vatio di provenisnza witraventennale fove non risultants dalla documentazions in aiii);
G) verificki lo stato & eventuall procedimenti gindiziari relafivi al bene pignorato

2. Descrizione dell'immobile pignorato

A) deseriva, previo necessario accesso insieme al custode, immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localitd, via, numero civica, scale, plane, interane, caralieristiche interne od esterne, superficie (calpestabila) in wa..
confini & dati catasiali attuali, eventuali pertinenzs, accessori ¢ willesivd i parti comuni (lavatol, soffitte comun,
locali di sgombera, portineria, rscaldaments ece.),

B) awende cura of precisare le caraiteristiche oggettive dellimpnobile in relazione ollart 10 DLER
G33/107 2 fesenzione dallinposta) e se la vendita immeobiliare sia soggetta ad LVA., owers nel caso & immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussisters la possibilitd & esercidio dell opzions IVA per inponibilite VA essando gid
frascarsi 1 5 anx dall witmazsione della castruzions a del riprising,

3. Storia e identificazione catastale

A)Y accerti la cenformita free ka descrizione atiuale del bene (indirizzo, numero civica, piana, interno, dafi catastall e
confini) e guella cantenuia nel pignoranente evidenziando, in casa oi rilevata difforrdtd:

- al - 5o 1 dafi indicati in pignoramenta non hanne mal identificate Vimpinbile ¢ non consentone la sue uxiveca
identificazions ;
-al - sei dafl indicafl in pignoramento sono erronel wa consentone individuazione dal bene;

- al- se i dati indicati nel pignoramento, pur ron corrispordends a gquelli afiuali, hanno in precedenza individuato
Dimpnobile rappreseniands, in quesio case, la storia catastale del conpendio pignorata;

B) praceda, ave necessaria, ad eseguire le necessarie variagioni per agmiarnamenta del catasto pranvvedands, in casa
i di foredtd o mancanza o idonea planimetria del bene, alla sua carvezione o redazione ed all ‘accatastamenio deile
unita inenabiliar non regolarments aecatastate;

C) acquisisea ove non deposilate, le mappe censuarie che egh ritenga indispensabill par la corretia identificazions del
bana,
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4. Sitnazione urbanistica

Ay indicki usilizzazione prevista dallo strumento urbanistica comunale

B) acquisicea, ove non depositati i cerdificati di destinazione urbanistica (solo per 1 tarreni) doi cui all articalo 30 dal
DER § giugre 2001, n 380, dando provae, in caso di mancato rilascio & detia documsniazions da parte
dell Anprinisirazione cowpelente, della relativa richiesia;

CYindickhi la conforniita o meno della costruzione alle autorizzazion o concassiont amministrative;

D indicki Vesisienza o menn di dickiarazione di agibilitd.

E) /v caso di costruzione realizzata o modificata in vielagone della normative urdbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la fpologia degli abusi riscontrad e dica se [illecito sia stato sanato o sia sanabile ai sensd
dell’art. 30 del decreto del Fresidente della Fepubblica del 6 giugne 2000, #5380 ¢ gl eventuali costi della siassa;
verifichi Deventuale presemtazions di istanze df condonn, indicando il soggetto istants ¢ la normativa in jorza della
guale Histanza sia stala presentate, lo staio del procedimenio, 1 cosh per i conseguimento del titolo in sanatoria e le
evertuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni alire caso, ai fini della isianza di condono che
Vaggiudicatario possa evenfualmente presemiare, che gl impwbili pignorali st trovime nelle condizioni previste
dall’art. 40, cowsna sesio, legge 28 febbrainlP85, n. 47 avera dallart. 46, consna quinto del decrato del Presidents
delle Repubblica del 6§ givgno 2001, n. 380, specificando il costa per il consaguimento del titolo in sanatoria;

5, ¥Vincoli e oneri condominiali

A) indicki Vesistenza sii bemi pignorai df everfuali vincoll arfisfici, siorici, alberghieri di inalienabiliid o o
indihvisibilita;

B) indicki [inparta anumue delle spess fisse di gestione o o manutenzions, le eventuall spese strasrdinarie gid
deliberate, anche se il relativa dabito non siq ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negh wlting
dree arml anteriort alla data della perizia;

C) pilevi [ esistenza di dirittl demaniall (di superficie o servitn pubbliche), censi, velli o usi civiel evidenziande 52 v
sia stata affrancazions, mwera guaniificandn gli eventuali oneri of affrancazione o riscatio;

6. Occupazione dell'immobile pignorato

A) accerti se immobile & lihero o occipain;

B) acquisisca il Hinlo lagittimants il possessa o la detenzions del bene svidenziana se esso ha data certa anteriore alla
frascrizione del pignoramento;

C) verificki s risultane regisirafi presso ufficio del registra degli atf privati, contrats of locazione afo se risultine
comuricaziont alla lncals autarita of pubblica sicurezza o sensi dell art. 12 del DLE. 21 marze 1978, .59, convertito in
L 18 maggio 1978, w101 gualara risuling contratfi o locazione appamibili alla pracedura esecutiva indicki ia data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relative giudizio;

D) ove linsmobile sia occupaic dal coumings separaic o dall’ex coniuge del debitore esscutate acguisisca il
provvedimento di assegnazions della casa coniugals;

E) valuti la rispondenza del canone al valare oi mercato al momenio della conclusione del contratto e, in case negative
lat differanza rispatio a tals valors.

7. Identificazione dei lotti

A) appuri, sulla scaoria della comunicazione della documentazione dell ‘Agenzia del Terriiorio, se all atio dellz nofifica
del pignoramenio la parte esecutata era iniestataria degh iwmwobill pignorali in forza di un aito regolarmente
frascritio, indicando gli eventuali proprietari indivisi, Indicki, in guesto caso, se Vinsnobile & pignorate solo pro guota.
By Valuti se lo stesso sia susceliibile oi ssparazions in natura e, proceda, in quesio caso, alla formazions del pregeito
di divisione, individuando [ singoli lotfi ¢ il valore di clascuno & essi (procedends ove necessario all identificazions
el muovi confini ¢ alla redazions del frazionamenio allegando alla relagione sstimative i Gpi debitamenie approvat
dall’Uificio Tecwnice Erariale) ¢ tenendo conto delle gquote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali
conguagh in denaro, In caso contrario, proceda alla stima dell intero compendio pignarato esprimends compiulamente
i gindizio di incdivisibilitd eventualments anche alla luce di guanio disposto dall art. 577 cp.o. dall ‘art. 846 c.o. e dalla
L3 glugne 1940, n 1078,

C) dica se & possibile vendere § bawni pignorafi in une o pitt latfi; pravveda, in quest uitima casa, alla lara formazions
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi conjfini ed alla
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redazione del frazioramenio; alleghi, in questo case, alla relazions estimativa i ipt debitamente approvasi dall Uficio
Tecnica Brariale;

8. Stima

A) deterenini il valore dell Tmpmbile con espressa ¢ campiuia indicazions del criterio o stima 6 analitica descrizions
della letteratura cui &t & fatto riferimenio, calcolande la superficie dell imemobile, specificande quella commerciale,
calcalando il valore per metra quadro e i valore complessiva, aperando le opportune decuriazion sl prezzo o stima
considerando lo stato di conservazione dell Tmmobile ¢ come opponibili alla procedura esscutiva 1 soli contratii di
locazions & i provvedimenti di assegnazions al coxiuge aventi data ceria anteriore alle data o trascrizions dsl
pignaramento (1 assegrazions della casa coniugale dovrd sssere ritenuia apponibile rei lindti o U anni dalla data dal
provedimento di assegrazions se non frascriifa nei pubblici regisiri ed axferiore alla data of frascrizions del
pignoraments, non oppomibile alle procedura se disposta con provvedimenio successive alla data di trascrizione del
plgnoraments, senpre opponibile se trascritia in date anteriore alla data oi trascrizione del pignoramento, 1n guesio
casa Vinpnobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieia) i esperio esporra analiticamente gl adeguamenti e
le carrezioni della stima, ©i comprese la correzions del valore oi mercain praficaia per assenza della garanzia par
vigi del bene venduto, ¢ precisandn fali adeguamenti in mariera disfinta par gl aneri di regolarizzazions urbaristica, lo

state o uso e di manulenzione, lo stato i possesso, | vikcoli e gli oneri giuridicl won elivinabili nel corso del
procedimento esecutive, nonche per le eventuali spese condonamiall insolute;

Dispone, altresi che [esperto estimatore:

invii o mezeo di posta ordinaria o posta eletiromica, wel rispetio della nomativa, anche regolamentare, concernenie
It softoscrizions, la trasmissione e la ricezions da documenti ifbrmaticl e telatrasmessi, copia del proprio slaborate ai
craditort procedenti o intervenut, al debitore, anche e non costibite, ed al custods eventualments nominato, almeno trenia
giorm prima dell ‘udienza fissata per emissione dell'ordinanza & vendita ai sensi dell articola 569 ¢ p.c. assegrando alle
parti un termine won superiore o queindici giorni prima della predetia udienza per far perverire pressa si i note di
acEserzions al proprio elaborata;

depositi, in forma telematica, almenc dieci gorni prima dell'udierza fesata ex art 569 cp.c per Demissione
cell ‘ardinarza o verdite, il proprio elabarato peritale completo o tuth gl allegati di seguito alercati. A tel fine, delle cd
“busta telamatica” che sard depositate dall'esperta, Uatto principale saré costituito dalla perizia & stima in versions
integrale frmate dgitalmente e come adlegati dovranno assere inseriti;
) lz plamimetrie degli immabili ad una congrue documentazione fotografice che idonsameante Ii raffigurd;
Bluna versione della perizia o stima redatta in conformitd alle direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del
F22008 (G U m 47 dal 25 2 2008), assia una copia dell ‘slaborate senza | indicazione delle generalitdi del debitore e di ogr
altre dato personale idoneo g rivelare Videntitd di guest'ultime e & everntuali soggeiti terzi fguali i proprietari di porzion
immabiliari confinanti con il bere dell ‘erecitate ovvere camproprietari) non previste dalle legge ¢ comungue eccedente e
won pertinents rispetta alla pracadura i vendita,
o) un foglio riassuntive di tutl gli identi feativi catastali dei bewi periziali, in formate rif o word zip;
d} una separata e succinta descrizione del latto ovvera dei [otli formati (con indicazione dello stato & occupazions da parte
dell ‘esecutate o di terzi, nella quale sard indicata tra D'altra anche il contesto in cul gli stessi sone ubicati, secanda lo schema
consuato perla pubblicazions dei handt df vendite immobiliare) in formato rif o word Zip,;
&, fl ecc... altri ati svertualmente arquisiti, indicandaone il nome dal file d che tipa & atta 51 tratta {e5° atto & pravenisnza,
certificato o agibilitd).
Ttervenga all ‘udierza fivsata ex art 389 cope per Demissions dell ordinamza & vendite ol frme & rendere sventuch
chiarimenti in ondine al propria inearico & depositi in quell ‘oceasions copia cartacea della perizia ¢ dai relathi alleral.

CAPITOLO 2 - PREMESSA

Con decreto di fissazione dell’udienza ex art 5369 cp.c. del 20-02-2025, notificate in data 21-02-20253, 11 GE. Dott. Stefano
Falmaccio ha nominato 1l softoscritte Geom. Galimberti Alessandro, 1scritto all’alboe der Consulentt Tecruct del Tribunale
Civitavecchia, con studio in Cervetert wia Ceretana n. 12, CTT nella procedura EG.E. n. 11/2025, per nfenre con apposita
relazione e perizia sw quesiti cost come articolatl, nguardante Mimmobile pignorate ubicato nel Comune di Santa Mannella
(B0 wa durelia altezza Em 58 .00 rinviando U'udienza al 17-06-2025 alle ore 10,45,

In data (21-02-20257 1] sottoscritto prestava giuramento tel ematico.

In espletamento dell’incarico ricewvuto e sulla base degli accertamenti accuratamente effettuati, il sottoscritte CTT ha redatto la
presente relazione adeguando il modelle pubblicate sul sito dell’intestate tribunale al gquesiti ficevuti nel proprio incarico
redigendo un elaborate peritale che 51 compone di n. 13 pagine e n.6 Allegati.

L’immobile oggetto di esecuzione (terrens), e sito nel Comune di Santa MWarinella via Aurelia altezza Km 58.00.

Al sopralluogoe del 07073 2025 & stato consentite Uaccesso all’immobile in quanto trattasi di terreno con accesso diretto dalla wia
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Aurelia, recintato in parte in paleth e rete metallica fatiscente, nonche & stato fotografato 1o stato dei luoghi.

LOTTO UNFCO) Terreni sifi in Santa Marinella, via Aurelic Fon 38.00, foglie 13 particella 113, qualiid Pascolo cespughato,
classe 2 ,superficie mi. 3.973, Reddite Dominicale Buro 2,87, Reddiio Agrario Bura 1,44;

Faglio 13 parficalla 374, gualitd pascolo cespugliato, classe 2, superficie mt 133, Reddito Dowrinicale Buro 0,1 0. Reddiio
Agraria Bura 005 Allegate “A%

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

ATTIVITA’ SVOLTE

DATI DI INTERESSE
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2B ATTIVITA DATA EZITO Allegato
DEPOSITI (Fentiley
TELEMATICIT
Ciuramento 51025025 Ac;eifazione carico esperio
& SR rHALore
PST GIUSTIZIA Fascicolo tel ematico 22-02-2024 | Prelevato dal portale Efisystem
Deposito penzia
— planimetria, visura catastale,
ZISTEER. Catagto 202200 gsfratio di mappa dall insnobile 444
(o lsiiting) Conservatoria M L.
GOOGLE I?zqufzdrc.zmenzo dati in relazions i
Territoriale ]
EEGIONE LAZIO MNO #
COMNSERVATORIA NO
VISURA CAMEERALE NO =
ACCESSO AGLTATTI o
TFFICT UFFICIO/ATTIVITA | ESTTO £ e "
(Eventuale) £
Eichiesta certificate i &
(COMUNE D destinazione Terreni siti in Santa Iarinella AR i
SANTA MARINELLA) urbanistica 3
i
L
]
,3
NIV, AGEARIA {atiasiazions usi civici) Libero da use civico %
Catasto Visure, planimetria immebile, mappa catasialz AlLA -;A
AGENZIA ENTRATE Pubblicita Immohiliare %
=
Locazioni 5
]
AMAGEAFE %
Notaio Pierlnigi Ambrosone del 05.12.200]1 Rep. ﬁ
n. 27139 Racc. n. 5854, -
ﬁggﬁ%% Atto Compravendita Registrato a Homa il 17.12.200]1 trascritto _a | 4L € e
Roma 1il106.12.200] ai nn. 7288.1./2001/. 5
]
}’9
|
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RITNIONIINCONTRI | MOTIVO DATA/ORA | ESITO Allegato
(Eventuale)
Sopralluege Wed verbale

COMUNE DI sanTa | 97032023 depositati: Mol | woComes o nlisve Fonmnifion

custode  Aww
MARINELLA & e

ngela Marim

gEIS_BTﬁAZIOM -l Deposito ielematico NO
CASIDI Contratti i locazione NO
OPPONIBILITA Assegnarione della casa contugale O - trattasi di terreno
CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E.
1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA®

IMDMOBILIARE DEL BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI,

ISCRIZIONI, ECC.)
Quesito 1.A)

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

Presente in atti | Data indagine

Non presente in
atti

Completezza (d] e d2)

Certificate ipotecario - vedi gquesito | WO

1.0l

NO

Certificate notarile - wedi quesite | 5T

1.C)2

Quesito 1.LE - G)

s  Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti l'intero compendio pignorato:

Trascrizione a favore del 16.12.200]1 n. 7288 di compravendita a rogito del Notaio Pierluigi Ambrosone di Homa del

05.12.2001 rep. 27139, trascritto a Civitavecchia il 06.12.2001 al n. 7288;
Trascrizione del 14.05.2015 n. 2614 a favore di [N di terreno foglio 13 p.lla 338;

Pignoramento trascritto il 03.04.2024 n. 2726 di formalita a favore di
. con sede in Roma codice fiscale 06738861001 per la piena proprieti;

la piena proprieta contro

Pignoramento trascritto il 05.02.2025 n. 818 di formalita a favore di
con sede in Roma codice fiscale 06738861001 per la piena pr oprieta;

la piena proprieta contro

nata a Romail 13.11.1965 per

nata a Romail 13.11.1965 per

TARTOEAPEC S P A MG A 3 Serald: 42 ea 40T OB0E ST e s d Toda ., Te2Ba

PIGNORAMEINTI:

Pignoramento trascritto 11 0202 20253 al n. 818 di formalita.

SEQUESTRI:

Sullabaze dei documenti in atti e da quants emerso dagli uffici della conservatoria immobiliare, non risultans sequestri.

DOMANDE GIUDIZIALL

Sulla base det documenti in atti e da quanto emerso dagli uffict della conservatoria immobiliare, non rsultane domande

giudiziali.
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SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:

Sulla base det documenti in atti & da quante emerso dagli uffici della conservatoria immobiliare, non fsultano sentenze
dichiarative di fallimento

* Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio

LOTTO UNICO
PROPRIETA PROPRIET A AL VENTENNIO
Piena proprieta 81

PROVENIENZA (L. F):
Notaie Fierluigi Ambrosone del 05.12.2001 . n. 27139 Racc. n. 5854, registrato a Romail 17.12.2001 trascritto a Roma

1i106.12.2001 ainn. T288.1./2001/,

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO (elenco sintetico di tuthi i trasferimenti) { 1C)

Atto di compravendita _ Metaio Luigi Cerasi del 21121983, Repertorio 15418, registrazione n. 2527
registrato in data 06 01 1984

Quesito 1.E)

-zl — Certificato di Stato Civile:
Mo, in quanio tratiasi di Societd

-e2 — Certificato di matrimonio:
No, in quanio tratiasi di Societd

Cuesito 1.F)

Presente nel fascicolo telematico

2. DESCRIZIONE DEGLI INMOBILI PIGNORATI
Cuesito 2.A)

Terreni sisi in Sania Marinella via Aurelia altezza Ko 58. 00,

LOTTO UNICO)Y Terreni sifi in Santa Marinella, via Aurelia Km 58.00, foglic 13 particella 113, gualita Pascolo
cespugliaio, classe 2 superficie mi. 5.97 3, Reddiio Dowinicale Bure 2,87, Reddiio Agraric Bure 1,44

Foglio 13 particella 374, qualiia pascolo cespugliato, classe 2, suparficie mit. 135, Reddito Dowminicale Bure 0,10,
Feddita Agrario Bure 0,05 Allegate “A”

Descrizione dell’immohile

LOTTO1
| Immobile Tipo : Terreno
| COMUNE santa Marnella
[ VIA / CIVICD Wia Aurelia altezza Km. 58.00 -
TOTALE SUPERFICIE Mg 4.106,00

Firmamlﬁa-f@ﬂeb# EERTTALESSANDRO Emessa Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Senalé: 42eadbd TOBIED 505508 4Toda Terhad
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DATI CATASTALTATTUALI-NC.T.

Foglio plla | Sub. | Cual /Cla | Categ. Classe Consist. Superficie catastale | Redd Dom. Fedd Agr-

13 274 Pasc |z Totale: mq 133 £€0,10 €0,05
Cespug, ‘

13 113 Pasc 2 Totale: meq 3973 €287 £1.4
Cespug ‘

Indinzze: wia Aurelia altezza Km. 58.00

CARATTERISTICHE ESTERNE: I terreni oggette del pignoramento ricadeno nel Comune di Santa Mannella in via durelia
K. 55.00.

Trattast di due appezzamenti di terrene non contigmi di me Totali 4 106, postt sul fronte stradale della strada Statale n. 1
denominata “Aurelia® con attuale edificabilita destinata alla costruzione di wolumi annessi alla fruibilita degh impianti sportivi di
proprieta privata. Come rappresentato nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 26-03-2025 Allegato “E”

-1 terrene distinto al Foglio 13 plla 113 s presenta con forma regolare triangelare, in patte planeggiante e in parte acclive.
Risulta recintato con una rete metallica fatiscente verzo la via Aurelia, invece la parte a confine con linea ferroviania ¥i & un muro
in blocchetti intonacate color Mance con sopra tegole del tipo portoghese, cosl come nella parte a confine con le abitazion
distinte con la plla 1708, ha un “ottima pancramiciti, si fa presente che sopra il terreno sono presenti opere di scavo e opere
in cemento armato guali pali di fondazioni e parti di solaio come autorizzato con Concessione Edilizi=a n. 45/91 ormai
abbondantemente scaduto.

Dette opere andranno demolite per ripristinare lo stato dei lnoghi;

Il terreno distinte al Feglio 13 plla 374 st presenta con forma regolare triangolare, nen recintato, attialmente risulta
planeggiante 8 pavimentato con una soletta in cemento, ha un’ottima panoramicita “Allegato D7

Quesito 2.B)

Art. 10 D.P.R. 633/1972 — Vendita soggetta’esente dalle imposte

La vendita dell’immobile non nsulta soggetta ad IVA in quante non nsultano intervent & ristrutturazione di alcun tipo
avvenuta negli ultimi 5 annd.

3.STORITA EIDENTIFICAZIONE CATASTALE
Cuesito 3.4)

Conformita tra la descrizione attuale del hene e guella contenuta nel pignoramento:

La descrizione attuale dei beni nportatt nel prgnoramento, B.G 1172025, consentono la piena e corretta individuazione dell’
immeobile E7 stato acquisito estratto di mappa e le visure catastali cornspondenti al bene.

Cuesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie.
E® stato acquisito estratte di mappa, visure catastali. Allegate “A4”

- —— E——

4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistice comunale:
MNel PE.G del Comune di Santa Marnnella approvate in data 11.02.1975, con deliberazione della Giunta Eegionale n 30, 1
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terreni ricadono in zona agricola zona N2 — Verde Privato.

Quesito 4.B) — CDU

Certificata di destinazione urbanistice (salo peri terveni):
Acoquisito in data 26,03 2025 ARegate “E”

Cuesito 4.C) - Titoli edilizi

Regolariti edilizio:

Concessiane edilizgice n. 4591 Prot 1860293 dzl 03.01. 2002 per la costrugiane di un impiarie spartiva;
Vealture del 17.09.2002;

Proraga concessione edilizia del 20.004.2005;

LProraga concessione edilizia del 14.06.2006 Allzgate “F7

EDIFICTIO NON REALIZZATO, maa come soprd descritio furono fnfziali § lavori delle fondaziont.
TITOLO URBAMSTICO AD OGGI RISULTA DECADUTO, PERTANTO SI DOVRA’
PROVVEDERE A RICHIEDERE NUQVQO PERMESSO A COSTRUIRE, previo acquisizione dei
vincoli, esatfamente come_indicato nel CDU, strefiamenie necessari alla acquisizione del nuove tilpio
edilizio.

Quesito 4.D) — Agibilita

Dichiarazione di agibilivd:
NOM NECESSIT A — trattas i terrenc.

| — I —

S. VINCOLI E ONERI CONDORMINIALI
Juesito 5.A) — Vincoli sui beni pignorati

Esistente Non esistente
Vincolo artistica: NG
Vincala starica: NO
Vincalo alberghiero di inalienabilitd: NG
Vincola di indivisibilina: NG

Quesito 5.B) — Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o manutenzione:
Now necessita - Tratiasi di terrenc

Spese streordinarie gia deliberate: non comunicate dall’ Amministratore
Non necessita - Trafias di terrena

Spese condominicali:
Non necassita - Trattasi di terreno

Altro:
KN Y NN NN NYY
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Quesito 5.C) — Diritt demaniali ed usi civici ( allegare certificato attestante presenza/assenza
degli stessi)

| L ‘immohile non risulta gravato dagh Usi civici.

—— ——

6. OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI
Quesito 6.A) — Occupazione dell'immobile

Lihero Occupato

Terreni identificati al MNCET i | Libero
Santa Marinella fg 13 plla 374 -
113

(Juesito 5.B) — Possesso dellimmohile

Immohile Intestatario Titolo legittimante il possesso Trascrizione del pignoramento

Via Aurelia snc

Notaio  Pierluigi Ambrosone | Pignoramento trascrtto 11 05.02.2025 al n.

del 05.12.2001 Rep. n. 27139 | 8138 di formalitd
Racc. n. 5354.

Registrato a Roma il
17.12.200] trascritto a Romal
il 06.12.2001 al hn.
T288.1./2001/.

Quesito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull’immobile

Descrizione: non ci sone contratti di locagone

Quesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale

Descriziane:

NO

Oppanibilitd — Acgquisizione del provvedimenie di assegnagione coniugale
NO

Quesito 6.F) — Stima del canone di locazione di mercato

| NON RIENTRA INEL CASO,

——————— e

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

Naotifica atte di pignoramento:

Immobile IntestatariofDestinatani o | Bent (F., plla, sub) uota | Trascrizone del titolo di proprieta

Foglic 13 plle 374 - | 111 Notaio Pierluigi Ambrosone del 05.12.2001

LCTTO _ 113 Rep. n. 27139 Racc. n. 5854,
THICO Registrato a Roma il 17.12.200]1 trascritto a

Roma1il 06.12.200] ai nn. 7288.1.:2001/.
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Quesito 7.B) — Progetto di divisione e/o giudizio di indivisibilita del bene pignorato

- Separazione in natura e progetto di divisione:

Mon & possibile effettuare una divisione del bene.

Il bene & gia predisposto in un unico lotto (plle 374 — 1133, per la configurazione, superficie, caratteristiche connesse alla
destinasione urbanistica, non & alle stato attuale divisibile.

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati
Unico Lotto

Terreni siti in Santa Marinella via Aurelic alterze Ko, 58.00.

LOTTO UNFCO) Terreni sifi in Santa Marinella, via Aurelia Fn 38,00, foglio 13 particella 113, qualiid Fascola cespugiliato,
classe 2 ,superficie mi. 3.973, Reddito Dominicale Buro 2,87, Reddito Agrario Buro 1,44;

Faglio 13 parficalla 374, gualita pascalo cespugliato, classe 2, superficie pit. 133, Reddito Dowinicals Bura 0,10, Reddito
Agraria Bura 005 Allegate “A”

8. STIMA
Quesito 8.A) — Stima degli immobili pignorati

LOTTO UNICO

Terreni sifi in Santa Marinella via Aurelia aliezza Km. 58.00.

LOTTO UNICO) Terrexi sifi in Saxnta Marinella, via Aurelic Em 58.00, foglia 13 particelia 113, qualita Pascola
cespughiata, classe 2 superficie wt. 3.97 3, Reddito Dopgnicale Bura 2,87, Reddita Agraria Bura 1,44

Faglia 13 particella 374, qualiia pascalo cespugiiato, ¢lasse 2, superficie mt. 133, Reddite Dominicale Hura 0,10,
Feddite Agrario Bure 0.0 Allegate “47

Sup. Catastale

Terreno Myg. 4.1056

Metodo utilizzato per I'individuazione del pin probabile Valore di mercato.
METODO DI STTMA SINTETICO.

®  Premesso che un hene pud presentare vari valori (di mercato, di costo, di capitalizzazione dei redditi, costo di
trasformazione, ecc).

® Premesso che ciascuno dei possibili valori, da considerarsi sempre e comungue una previsione, la quale pudé
ottenersi tramite metodi di stima analitici, oppure sintetico comparativi, oppure sommari, fino al semplice
giudizio di stima.

® Premesso cheil valore daricercare, indipendentemente dal metodo adottato, é strettamente legato allo scopo cui
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e finalizzata la valutazione.
®  Tenuto conto della ubicazione.

Effettuati accertamenti diretti presso le agenzie immohiliari operanti in zona, tenuto conto che attualmente, prezzi delle
case sono in leggera ricrescita, dopo il periodo di stasi degli anni scorsi, i valori di mercato per immohili similari “#virsesi
di cuhatura du edificare”, posti sul mercato immobiliare si attestano tra €/mc 30,00 e 70,00 €/mec.

Tipologia immobile Prezzo  unitari
pologl Valori di mercato :
£'m Valore medio€/mq | con
1 arrotondamenti
Wal terreni riferiti al | Min. 30,00
MC Max 70,00 €/my. 50,00
(I.!mmaﬂf OMI Non pr.esentl m| €/m . 50,00
Pienoraio) hanca dati
EI Non presenti in
hanl:a dati T = =

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato.

Ai fini del calcolo del valore finale di mercato dell’immobile verra tenuto conto delle seguenti caratteristiche:
I bene ¢ sito; in zona semicentrale.
Trattast di due appezzamenti di terreno di mog Totali 4. 106, su fronte stradale della Strada Statale n. 1 denominata * Aurelia” ¢
attuale edificabilita destinata alla costruzione i volumi annessi alla fruibidlita degli impi anti sportivl i proprieta privata,

o Zubicate in Santa Marinella zona periferica;

® terreni con destinazione d'use “NZ2 Verde Privato”,
21 ntiene di apportare corretivi al prezzo di mercato tenuto conto dell’ubicazione {semicentrale, rispetto il capoluogo di San)
Marinella), la vicinanza alla tratta ferroviania Eoma — Civitavecchia — Piza), dei wincoli, pertanto si puo stabilire il prezzo
€/mg 40,00,
Per guanto attinente la realizzazione della nuova cubatura si dovra procedere con ’acquisizione del Permesso
di Costruire in guanto guello rilasciato é decaduto, pertanto, si dovra provvedere ad inoltrare nuova istanza
“Permesso di Costruire”, previo gacquisizione dei vincoli, esaffamente come indicalo nel CDUe
strettamente necessarf al rilascio del tifole edilizio.

1

Bene Mg €mgq Valore di mercato
Terrena 4.106 40,00 £ 164.240,00
Costi Ripristino opere in c.a. € 20.000,00 € 144.240,00

- Altri tipi di detr azione - (Gpe scarsa redditiviia del bene)

Descrizions :NESSUNA

VALORE DIMERCATO FINALE Euro 144.240,00

o (Calcolo della nuda. (In caso i assegnazione della casa coniugale)

Descrizions metoda:

NONRIENTRA NEL CASO

Valore della nuda proprieta NONRIENTRA NEL CASOD -

Cerveteri, 27.05,.2025,
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IL. CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
Geom Galimberti Alessandro

CAPITOLO 5 —ATTLEGATI

ALLEGATO A — VISURA E PLANIMETRIA CATASTALE + ESTRATTO DI MAPPA;
AIILFEGATO B — RICHIESTA CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA;
ALLEGATO € —ATIO IN PROPRIETAY;

ALILFEGATO D — DOCUMENTAZTONE FOTOUGRAFTCA;

AIILFEGATO E— CERTIFICATO DI DESTINAZTONE URBANISTICA;

AIILFEGATO F - DOCUMENTAZIONE URBANISTICA;

La presente perizia ¢ stata inviata alle parti a mezzo PEC in data 14/10/2024,
Avv. Pierluigi Corradini email: pierluigi.corradini(@pecavvocaticivitavecchia.it , creditore
procedente;

Avv. Angela Marini: angel ec.it, custode;
Soc. esecutata.

Alla data del 09.06.2025 non sono pervenute osservazioni dalle parti.

Cerveteri 09.06.2025,

L’esperto estimatore
Geom. Galimberti Alessandro
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