 TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SEZIONE 1V CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI
G.1. DOTT. SSA STEFANIA MEROLA - N.R.G.E. 738/2020

CREDITORE: FINO 2 SECURITISATION S.R.L.
DEBITRICE:

VERBALE DI ACCESSO IN LOCO
DELL'ESPERTO STIMATORE DEL 15.01.2025

1! giomo 14 novembre 2024 il G.1. Dott.ssa Stefania Merola ha nominato il

soitoscritio espertostimatore Dot Arch.  Caroling Carmazzi per la

procedura in oggetto e disponeva_confenirsi I'incarico all’esperto stmatore

con modahta telematica. 1| giorno 19 novembre 2024 il sotoscritio esperto

stimatore ha depositato in Tribunale I"accettazione dell"incarico ed ato di

ciuramento al fine di fornire risposta ai seguenti quesiti:

| 1) Veriffears, prima df ogni altra ativind,  la completesia della docurnentazione di cul

all'art. 567, 27 comma epe, medionte  Uesame degli atti {estratto del cataste ¢

certificati defle iserizioni ¢ travcrizioni relative  all'immobile pignorato effetinate nei

|wnz.|' anni anteriorl afle trascrizione del pigworaments, oppure  certificate patarile

attestante le risallarnge delle vissre catastali ¢ dei registr fmmobiliori);

accertare ta conformitd tra la descrigione attaale del bene findivizzo, numera civie,

plane, imterne, duti  catastali ¢ confini) e quella contenufy prel  pigmordiRete

iur.idmr;hndu. i casw i cilevata difformita; a) se @ dai indicari  fn pigneromenfo
I ;

won franne waf identificato 'mmobils ¢ non consentona la sua wnivoca identificazione;

bise | dati indicati Tn pignoramento  Some erromel Mt CORSeRbne Pindividuazione del

\beme; ) s E dati indicati el plgnoramento, pur  now corrispondendo o yuelli '

‘r
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|storia cotastele del compendio Pignerato;

2} Aegwalare tempesti vamente af indice dell" Esecuzione ed al credifori  istan

eventuali carenze nelle documentuzione presentata, sollecitare il loro  intervento af

rignarde ¢ acywivire V'ato df provenienze wltraventennale fove tale [rovenienza non

risalti lalla docwmentazione in il

!il- effetiuare visure agginemate presso CUfficlo del Catasto accertando g afteali  dati

ideritificativi dell'immeobile oggetto & pipnoramento; se Vimmebile mon  risultase

[Ucitastito, procedere all'wecatastamento, sveere  exeguire le variagioni necessarie per

Vaggiornamente del catasto, proveedere, in case of difformitd o mancanze & idosmen

(Planimetria del hewe, alla sua corregione o redazione: verificare se vi sia corrispondensa

fra fa descrizione del cespite contenuta nel titolo i provenienza o guelly deswmibile sulla

by dderd ot i cut alln planimerein cotastale, monchd fra guesda o lo stafo attuale del

Fueighi, descrivere il fipe ¢ Vubicazione defle eventuali difformit o fe esare frorziomd

ricadenti sulle esclusiva propricia debitoria  sontoposta ad esecuzione, evidergiare e

[selduzivni tecniche che possane rendeve autonomi e fanzionali siffutte porzioni in

V-H_m-:nrr'r:. segnatare anche § fuverd ed § costi df separazione oo ff ripriging dello Satus

iaier anife; segnalare se identificative cutastale evermnalmente includa (*infra”) anche

|porzioni aliche, comuni o comungue non planorate (da specificarsi aliresi graficamente),

provedere af frazionamenti del case oppure,  wve  ofo riswli catestalmente

impossifile, evidenziare le ragiomi i tale impossibilivg; segnalare, PET CORVERSD, S

- contigni fad esempio locali adiacenti) risulting eventualmente fisi sul

piune fivice con guelly  pignoatn, pur conservamds autonomi identificativi catastal:

—_—— e —

Imn.r.uw proveedere in case di difformitd o mancanza & idowen plamimeteio del bene,
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allir sua correzione o reduzione ed all'scoatastamento delle wiritey  immrohiliar mow

|regalurmente accatastate; tali affivitd doveanno_essere effettuate previa richicsta ol

|Giu-ﬁre dell’ Execuzione e solo fn cose non sfune necesserd titoli abf-‘_&'arivi:

4} predisporre Uelenco delle iscrizioni e delle fraserizioni pregludizievali (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, demande gindigiali, sentenze dichinrative di fallinental;

5) aequlsive, ove mon depositati, k& mappe cemvuarie ritenufe indispensabili per la

corretta identificazione del betie ed § corfificati i destinazione urbanistica {sole per i |

Imrrmr} oF cni all articole 30 det D.P.R 6 giugne 2001, w380, danda prava, in case i |

wancate ritaseio di detta docwmentazione da parte  dell'Amministrazione comperens,

defla relitiva richiesta; fndicare NMatilizzazione iibmvm commerciale.. ) prevista du'l'.f_u

straments urbanisticn comunale; imdicare la conformiti o mere della cf!.'n'nl:foue' _arh'e'

apibifita. I cose di costruzions realizzata o modificata in vipfazione defla FOFRav

acdoriszazion o concessioni amoministrative ¢ Posistenza o meno i dichinrazione di |

urhanistico - edilizia, descrivere dettaglivtamente la Hpologia degli uﬂu_n‘ ri:mn.l‘m:li £

dire se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli arti.

45, conema 59 del DRRG giugno 2000, n 380 e A0, comima &2 dolle L. 28 fobbraic

T985, n, 47, specificando [ relativi costi ed ouerd avverd, i e, §oosti e gl oneri I

per Peliminazione degli abusi; fornive comungue tute le indicazioni preserime dall’art,

I 7a-his, comma primo 5® 7 delle disposizioni di attwazione af c.p.c.

|6} predisporee la certifloazione energefica depli edifici i oni ofarts del Duvo

T 2008 1 192 forme modiffoate dolfan, 13 Dve 332011 n. 28) secardo e modalitdg

deffa  seheda  dati pubblicats _nel  sito e depositarla presso Pautorita  fecrice

| amminisirativa compatente, salva che Pimmobile sin esente ex orf, 9, ovvers gl dotato

Ida.f.'a predetta certificazione, da aegnisire se adeguota;

l?}d'n‘.i‘ﬂﬁmre, [revio  ReCEssarie  deoesso, Uimmobile  pignorate  indicende

s

q
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dettagliatamente: comune, localitd, via, mimers civico, scaly, plano, inferne,

|caratteristiche intorme ed esterne, superficie fealpestabile) in meg., confini ¢ dui |

vitastali wtuali, eventuall  pertinenze, wecessorl ¢ indicando la caratura millesimale

contenita el Regelumento o Condeminie ove esivente, nonché o state aftuale

el impianto elettrico ¢ termice;

B dlive s @ possihile vendere | beni pignorati  in uno o pin losi: provvedere, in

pnest alting cass, wila J'pr-_.':r_ Sormiazione, procedere (solo privie autorizgazione del

Gindice dell'Esecuzione) all'identificazions doi nuovi confini ed afla redazione del

frazionamenta: allegare, in questo casu, alfe relushne extimariva @ tipi debitamente

approviti  dall'Lificie  Tecwico  Erarigle; dire, se Pimpmobile & Plgnorate sole pro

guota, e esso sia comodamente divisibile in natara e, procedere, in guesto cave, affa |

frmazione dei singoli  lotii  (procedere ave necessario all'identificagione dei muovi

confind ed affa reduzione del frozionamento allepands atfy reluzione extimativa i fipi

—a —

dehitamente apprevad dull’ Ufficio Tecnivo Evarialel indicands i valore o clascnne df

essi ¢ fememide confo delfe  guote  dei singoli compreprictart ¢ prevedendn pli

:mwmm'i‘ congiagli in dengro: proceders, fno case comtracio, alla stivee dellinters

Im:-r:'mmfu vompintamente il gindizio dl indivisthilitd eventaalmente apohe atla T

i quanto disposto dall'art.577 c.pc. dall'art, 846 c.o. e dalta 1. 3 giugno 1940, m 1078

W accertare se Pimmaobile & libere o scoupato; acguisire dal proprictarie

dall'eventuale locatario @ contratti  di focazione; gualord risuftine  confromt o

lovcazione apponibili alle procedurs esecutiva frepistrati in date amfecedente affa

traserizione del pignoramrento) indicare le data df scadenza, la data flssata per il rifascio I

o s gia ancory perdente i relative pivdizlo; ove immobile sia accnpate dal coninge

separate o dall'ex coniuge del debitore esecatate acquisice il provvedimento di

ASSEE L rﬂ:tc detle casa comingale;
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segnalire, in caso i contratte di locazione, Veventials inudegaatesza del canone ex

lﬂ*ﬂ,ﬂ'l?, commma 3 ooy

| Hindicare Vesistenza sui heni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghicri

& inalienabilit o of indivisihilitd; accertare J"eff.dem_di vincoll o omerl o ot

condomininle (segnulando se gli §essi resteranno 4 carice dell acynirente, ovwvere

caranne  capcellati o Fisylteranmg non opponibiti af medesima); pilevare Desistenza di

Inﬂp{ﬂi demmaniali (di superficie o servitiv pubblichel o asi civici evidenziando gli evemtuwall

oneri di affrencazione o riscatéo; effettuare. comungae le verifiche ¢ fornire le

linformazioni prescritte dollart. I73-bis, comma prime, n® 8 e 9 delle disposigioni i

|u'n‘nu:|l'ﬁm: al cpoc.

1 Hydeterminare i valore dell'immaobile con espress & cotmpirta indicagtume ded criterio

di stima ¢ analitica deserizione detle fomti cui 5i & fatto Fifirimento, ovvere; dati relativi

alle vendite forzate effertume melln tesra tertitorio & per lu stessa tipologia di bene,

Lanche mediunte comsultazione dei dati gocessibili sul sito del Tribunale i Roma;

specifict atfi pubblici & compravendita di benl analoght, per collacuzions & tiplogia;

indagini o meremo con specifica indicagione delle agenzle immobilior consultate; |

banche dati naziomali operande le opporfane decurtazioni sal prezo di stima

comsiderando lo stato di conservazione dell'immobile e, conte apponibili alla procediri

aecutiva, i soli contratti di focazione ¢ 1 proveedimenti di assegnazione al cominge aventi |

Id'uta corty anteriore dlla data di traserizione del pignoramente, L ussegnazione deila casa

coningale doved  essere ritenuty apponibile wei limif di 9 anni dolls deat  died

provvedimento di assegrazione se non trasoritta mei pubblici registri ed anteriore wlla

data di trascrizione del pignoramenta, non oppenibile alls procedura s dispasta con

proveedimento swecessive alla data of trascrizione del pignoramento, sempre apprmibile

s fraseritta in data amteriore afla oot o trascrigione del pigroramento (in guesto case
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——Ihmhﬂmmmmmﬁmmm =

i = TR R e R e —————

Il giomo 15 gennaio 2025 alle ore 10,00, cosi come concordalo con il

custode giudiziario Avv. Letizia Shrodolini, io sottoscritio esperto stimatore

Datt. Arch. ﬂﬂr:}]:na Carmazzi mi sono recata sui luoghi di c:ausa, per

I inizio c[elle U]JETEIID'III peritali, siti in Roma in Via Leopoldo Micucei n. 91

,e: precisamente nell’immobile posto nel  piano $1- terra interno B e nella

cantina posta al piano S1 inferno A

(Al sopralluogo sono presenti, per il debitore: ” SE

naia _ il

- —_— w7 3 x 1
= di:ltu!rrenm‘d"i'dar:t'rté‘%ﬂ_k EopL o P

T [itdifensore tegate— et X =

——eddivenire ad-un-eomponimento-boresa-della-vertensn. e-depe-gver-dato
————{lettsa—dei quesitrelativi-alla stima -wumebiliare—procedeva ad effattuare

———unindagine preliminase-dello-stato_dei luouhi_ad eseauire un fliévo dello.

C—— st dl—m—madm-ie—mdag i ' inefotografica-e tilievo metsico-architelionico -
Hevare | . - dazi Gl G il il
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sottoscritto esperto stimatore Dot Arch. Caroling Carmaza in loco ha

abbiano il godimento dei beni oggetti di procedura.

All'interno degli immobili siti in Roma in Via Leopoldo Micuesi n 91 ¢

precisamente nell’immobile posto nel piano S1- terra interno B e nella

canting posta al piano S1 interno A ho rinvenuto la presenza d‘Q..Q

S

/

= .
1l sottoseritto esperto stimatore, alle ore iﬂ' 2‘;-; , dichigrava terminato

|"accesso.

L.CS5.

. P #
L'Esperto stimatare Dott. Arch Caroling Carmaze % @H%

Dehitore
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