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RELAZIONE

A) MANDATO E PROPOSIZIONE DEI QUESITI.

Il sottoscritto Arch. Raffaele Bencardino, nominato Esperto dal Giudice dell’Esecuzione, prestava
giuramento di rito e riceveva il mandato di rispondere ai quesiti riportati nel decreto di fissazione Udienza
ex art. 569 cpc e nomina del Perito estimatore e del Custode giudiziario.

Veniva nominato in-qualitd di Custode I'Avv. Marco Marchionni.

B) RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO.

Tutto cid premesso, lo scrivente € in grado di rispondere ai quesiti posti.

1.ATTIVITA’ PRELIMINARI

Completezza documentazione art. 567 2° comma.

Lo scrivente ha estratto copia della documentazione ipotecaria, riportata all'allegato 08 della
presente relazione.

Le formalita rilevabili dall'esame dell'ispezione sono le medesime di quelle riportate nella
certificazione notarile riportata all’allegato 07 della presente relazione.

Lo scrivente ha acquisito il fitolo di provenienza del cespite sottoposto ad esecuzione, atto Notaio
Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433
del 25.06.1980, e non vi & specifico riferimento ad eventuali servity o altri vincoli trascritti ad eccezione di
quanto riportato all’art. 2 lett. a, b, ¢, d, e.

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

Non risulta dai RR.II. la trascrizione di ulteriori domande giudiziali.

Acaquisizione titolo di provenienza e verifica titolaritd dei beni pignorati.

Lo scrivente ha acquisito il fitolo di provenienza del cespite sottoposto ad esecuzione, atto Notaio
Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433
del 25.06.1980, e con esso i signori
hanno acquistato:
"appartamento al piano primo, distinfo con il numero interno cinque (Int.5) composto di tre stanze
ed accessori; confinante con: vano scale; appartamento int.4; via di Piano Regolatore; via Enrico
Toti; salvo altri; € annessa all’appartamento la cantina sita al piano cantinato e contraddistinta
con il N.5 — confinante con: cantine “D” ed “E”; corridoio di accesso; salvo altri; ... il tutto meglio
rappresentato, in colore rosa (I'appartamento), in colore giallo (il giardino a livello)ed in colore
azzurro (la cantina) ... Gli immobili in oggetto non risultano ancora censiti nel N.C.E.U., ma sono

stati denunciati con scheda registrata il 28 giugno 1974, al n.3082 di protocollo”.

Tale atto e riportato come allegato 11 alla presente relazione.

La
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L'unitd immobiliare oggetto della presente procedura € interessata dai seguenti atti nel ventennio:

PERIODO PROPRIETA ATTO
COMPRAVENDITA
NOTAIO DATA REP. N°- |RACC. N°
D 2800 1720 Marcelo Squilaci 25.06.1980 747 433
CONSERVATORIA RR.II. DATA FORMALITA
ROMA 2 21.07.1980 19220/1990

In data 04.12.2012 €& deceduta la sig.ra

Successivamente & stata nominata ['Avv. quale
Curatore dell'eredita giacente, stante il provvedimento con il quale il
Tribunale dichiarava la perdita del diritto di accettare 'ereditd della de
cuius sig.ra

Dal 04.12.2012

Stato civile dell'esecutato.

Alla data del rogito (25.06.1980) il Signor ha dichiarato di essere celibe.

Dal Certificato contestuale di Cittadinanza, Residenza, Stato di Famiglia, di Stato Libero rilasciato in
data 09.04.2024 il Signor abitante in via Enrico Tofti 70, risulta essere di stato libero, di
cittadinanza Italiana, iscritto all'indirizzo di via dell’Anagrafe n.1 Comune di Tivoli.

Tale documentazione é riportata come allegato 10 alla presente relazione.

Correttezza del diritto pignorato e guello di cuil'esecutato é fitolare.

E' stata verificata la corrispondenza tra il diritto pignorato e quello di cui I'esecutato
e fitolare. L'esecutato & proprietario per 1/2 indiviso del bene ubicato nel Comune di Tivoli
individuato al Foglio 74 Particella 900 Subalterno 6 graffata Particella 1235, mentre della porzione
rimanente era proprietaria la Signora
Dagli afti risulta che la Sig.ra risultava essere
coniugata con il Sig. e madre dei Signori
Alla morte, la Sig.ra

lasciava chiamati all’eredita i figli

E' stata successivamente nominata I'Avv. Alessandra Proietti quale Curatore dell’eredita giacente,
stante il provvedimento con il quale il Tribunale dichiarava la perdita del diritto di accettare I'ereditd della
sig.ra

Il bene staggito & stato pignorato per la quota di Y.

L'atto di pignoramento & stato notificato al Signor attraverso il deposito nella

casa comunale di Tivoli in data 25.01.2023.
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Analisi della conformitd dedli identificativi catastali tra quanto riportato negli atti del catasto e nel

pignoramento e nella nota di trascrizione.

Gli identfificativi catastali indicati nella visura catastale corrispondono a quelli riportati nell’atto di
pignoramento e nella nota di frascrizione dello stesso.

Essi sono riconducibili a quanto descritto nell’atto di provenienza in quanto la scheda registrata il 28
giugno 1974, al n.3082 di protocollo & stata inserita nella Banca dati dell’Agenzia delle Entrate con dli
attuali dati Foglio 74 Particella 900 Subalterno é graffata Particella 1235.

Si precisa che in visura, nell’'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione del pignoramento &

indicato il numero civico 93, mentre sui luoghi & presente il n.70.
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2.DESCRIZIONE DEL BENE
Il bene pignorato & ubicato nel centro del Comune di Tivoli (RM), in via Enrico Toti n.70 (nell'atto di
pignoramento & indicato il civico n.93), a 30 km dal centro di Roma, raggiungibile anche con mezzi

pubblici.
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Comune in cui € ubicato il bene oggetto di stima. fablbricato in cui & ricompreso il bene oggetto di stima.

& ad N,

Fig.03 — Inquadramento su estratto di mappa. Il cerchio
sovrasta il fabbricato in cui € ricompreso il bene oggetto di
stima.

Fig.04 - Il cerchio sovrasta il fabbricato in cui e
ricompreso il bene oggetto di stima.

Sovrapposizione di ortofoto o foto satellitari con mappe catastali

La sovrapposizione delle foto satellitari con le mappe catastali € riportata come allegato 01 alla

presente relazione.

Caratteristiche generali del cespite

II compendio oggetto di stima & costituito da un appartamento sito al piano primo e da una
cantina ad esso annessa, ubicata al piano primo sottostrada.

Il fabbricato di cui i beni sono parte, ha destinazione residenziale e ingresso da via Enrico Toti n.70
che ha origine da via Tiburto e discende verso la via Empolitana. Un lato dell’edificio & prospiciente la via
Tiburto che ha un andamento pianeggiante e risulta cosi che I'appartamento staggito, posto al piano
primo del fabbricato, ha parte della corte alivello strada.

Nell'atto di acquisto rogato dal Notaio Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Doftt.

Antonio Ferdinandi) recante repertorio 747 raccolta 433 a pagina 3 e 12 siindica I'abitazione distinta con il
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numero di interno 5, e la cantina con il numero 5. La medesima numerazione € riportata nella
rappresentazione grafica delle unitd immobiliari nell’’Allegato “A” N.433 di Raccolta” a pagina 14
dell’atto.

CRCN 401Uy i

Bjoaey 1p

Fig.05 - Allegato “A" atto di acquisto rogato dal Notaio Dott. M. Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. A. Ferdinandi).

Il fabbricato, realizzato in cemento armato, ha rivestimento esterno parte in “cortina” e parte ad
“intfonaco civile". La copertura & a terrazzo. Al momento del sopralluogo le condizioni di manutenzione
dell’esterno apparivano buone.

All'immobile si accede attraverso una piccola scalinata prospicente via Enrico Toti n.70, quindi si
entra nel vano scala che permette I'ingresso all’unita abitativa ed alla cantina annessa.

Le foto che seguono riportano la numerazione dell’allegato 06 alla presente relazione.

Foto n.1 —Tivoli. Vista fabbricato Foglio 74 Particella 900.
La freccia indica I'accesso da via E. Toti civ.70.

Fig.06 — Foto immobile oggetto di stima.
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Caratteristiche interne e superfici

L'inferno dell’appartamento, al momento del sopralluogo, era in stato di manutenzione mediocre,
risultando disabitato da tempo. Il pavimento & stato realizzato prevalentemente in maioliche e per piccola
parte in travertino, il rivestimento delle pareti & in carta da parati e vernice, mentre la pavimentazione ed |l
rivestimento del bagno e della cucina sono in maiolica. Gli infissi interni sono in parte in legno e in parte
metallici, gli infissi esterni sono realizzati framite avvolgibili, al momento del sopralluogo non funzionanti. |
termosifoni (vetusti) sono collegati ad un impianto alimentato da una caldaia, al momento del sopralluogo
non funzionante, cosi come I'impianto elettrico non a norma.

La corte esterna € in parte pavimentata e parte in terra ed & possibile accedervi direttamente dalla
via Enrico Toti attraverso un cancelletto in ferro. Si evidenzia che una porzione del muretto di confine con
via Tiburto deve essere consolidato.

Per quanto concerne la cantina, al momento del sopralluogo la stessa si presentava in discreto stato
di manutenzione. Il pavimento € stato realizzato in maioliche e le pareti intonacate al grezzo. Al momento
del sopralluogo erano presenti residue macchie di infiltrazioni.

Non ¢ stato possibile reperire le certificazioni degli impianti tecnologici e I' Attestato di Prestazione
Energetica (gia ACE).

Lo stato di fatto, rinvenuto in sede di sopralluogo, & rappresentato nello schema planimetrico che

segue.

i Via Enrico Toti

Planta Piano Primo I
h =300 S
‘ ’ o
b . ~ i
ucina o
9.40 mq IIf
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M) ke aam |
| 2
vano 2 l‘ | ”“ Vano 4
13.70 mq | | ‘l‘u -~ Cantina
”1‘ 4’ 8.80mq
|
‘ M via Tiburto
IIf
4 M | Cantina "D
Vano 3 \ﬂ |
Bagno 16,30 mq If >
460ma Il
II
AN
[
ol
f[‘vr' |
/. ‘lﬂ
=
Appartamento posto al Piano Primo. Cantina posta Piano Primo sottostrada.

Fig.07 — Schema planimetrico stato attuale come da allegato 05 alla presente relazione.
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Fig.07 — Schema planimetrico stato attfuale come da allegato 05 alla presente relazione.

DATI
BENE N.1 AT PIANO SUPERFICI

Al piano primo “abitazione” con altezza interna di h = mt 3.00:
— ingresso — disimpegno di 10.30;
- cucinadimg 9.40;
— vano 1 dimq 17.90;
— vano 2 dimq 13.70;
— vano 3 dimqg 16.30;

F 74 P 900 S6 - bagno dimqg 4.60;

Appartamento | graffata T-S1 — ripostiglio di mq 0.60;
F74P 1235 _

h

corte esterna in parte pavimentata di mqg 41.40.

La superficie netta & pari a 72.20 e la corte esterna di mq 41.40.

Al piano primo sottostrada, la “cantina” con altezza interna di
=mt 2.14:

vano 4 di mqg 8.80.

La superficie netta & pari a mq 8.80.

Stato di occupazione dell'immobile

L'immobile oggetto di esecuzione é risultato disabitato.
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Le foto che seguono riportano la numerazione dell’allegato 06 alla presente relazione.

Foto n.4 — Piano primo. Cucina. Foto n.5 — Piano primo. Vano 1.

a4
N (|

Foto n.9 — Piano primo. Corte esterna prospiciente via Tiburto.
La freccia gialla indica I'accesso privato alla corte esterna.

Foto n.12 — Piano primo sottostrada. Cantina int.5.

Fig.08 — Foto immobile oggetto di stima.
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Pertinenze accessori e millesimi di parti comuni

Sono quelle riportate nell’art. 2 dell’atto di provenienza.

Vincoli ed onori condominiali

E' presente Condominio.

L' Amministratore, in data 11.04.2024, ha fornito la seguente dichiarazione:

“Buongiorno in seguito a sua richiesta le giro la contabilita nella quale nello stato di riparto dei

consuntivi puo verificare le somme di cui & debitore Campetelli (Euro 13964,00).

E' stato altresi fornito il riparto consultivo 01/01/2023-31/12/2023

Consuntivo ripartizioni per unita / anagrafica

Condominio Condominio Via E. Toti 70 - C. Fisc. 94015440582 Esercizio ordinario "ORDINARIA
2023"
Via E Toti 70 - 00019 Tivoli (RM) Periodo: 01/01/2023 - 31/12/2023
Desio - IBAN 1T35 H 03440 39450 000047587950
Palazzina 1 P /Posti auto | Movimenti Totale Saldi di fine Es. Rate versate Rimborsi Saldo finale
POSTI AUTO personali gestione prec. quote
[as5 CampetelliGiuseppe Pr [ 000 00 000] 30250 13571,90] 0,00] 000 13.964,40|

Non risulfano vincoli o oneri di natura condominiale gravanti sul bene ulteriori a quelli riportati

nell’atto di provenienza.

Confini catastali

L'abitazione, posta al piano primo, confina a nord con distacco con la Particella 1810, ad est con
I'interno 4 ed il vano scala, a sud con la via Enrico Tofti, ad ovest con via Tiburto.

La cantina annessa all'abitazione, posta al piano primo softostrada, confina a nord con la cantina

“D", ad est con il corridoio di accesso alle cantine ivi esistenti, a sud con la canfina “E".

Correttezza dei dati catastali

| dati catastali presenti in visura sono corretti franne per I'intestazione (atfualmente e

). il piano (1° e S1 in luogo di 1°) ed il numero civico (70 in luogo di 93). Per detto motivo si

dovra procedere all’aggiornamento dei dati presenti in banca dati mediante presentazione all'’ Agenzia

delle Enfrate di “Voltura” per garantire la continuita storica catastale delle intestazioni e “Variazione
catastale”.

Unitamente a tale variazione si potrd modificare la toponomastica.
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Dati catastali
L'unitd immobiliare pignorata, ubicata in Viale Enrico Toti n.70, piano 1° e S1, € cosi attualmente

catastalmente identificata:

/N genzia Q? Data: 08/04/2024 Ora: 19.50.13 Segue

«mntrate

<

V- . 3 b 1 Visura n.: T397268 Pag: 1
Ufficio Provinciale di Roma - Territorio isura Storlca per 1mmooilie
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 08/04/2024
[Dati della richiesta Comune di TIVOLI (Codice:L182)
Provincia di ROMA
|Catasto Fabbricati Foglio: 74 Particella: 900 Sub.: 6
INTFSTATI
1 (1) Propricta’ 172 ]
2 (1) Proprieta’ 172 |
Unita immobiliare dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
fedlone | Foglio | Particella | Sub | ZonaCens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza| Sunerficie Rendita
1 74 900 6 A2 4 | 55vani Euro 1.122,00 | VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario
1235 L. 2.172.500
Indirizzo [VIAENRICO TOTI n. 93 Interno 5 Piano
Notifica [Partita [5039 Mod.58 B
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune L182 - Foglio 74 - Particella 900
Situazione dell'unita immobiliare dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Semane Foglio | Particella Sub Zona Cens...| Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza| $uherficie Rendita
1 74 900 6 A2 4 5,5 vani | Totale: 95m*| Euro 1.122,00 | Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura deidati di
1235 T"“‘L‘,;":'““ superficie.
seopertes:
5 m?
Indirizzo [VIAENRICO TOTI n. 93 Intero § Piano
Notifica [Partita 5039 [Mods8
A genzia 6/ Data: 08/04/2024 Ora: 19.50.13 Fine
«mntrate S . . . b 1 Visura n.: T397268 Pag: 2
Ufficio Provinciale di Roma - Teritorio Visura storica per immobile
Servizi Catastali - < . = > 3
N P) s Situazione degli atti informatizzati al 08/04/2024
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezone Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza| Suherficie Rendita
1 74 900 6 A2 4 | 55vani Euro 1,87 | Impianto meccanografico del 30/06/1987
1235 L. 3.630
Indirizzo [VIAENRICO TOTI 1. 93 Interno $ Piano
Notifica | [Partita [5039 Mod.58 [-
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N T TATT AN AID A GIT AN IO ATE DIRITTI E ONERI REALL
T (1) Propricta’ 1/2
L2 (1) Proprieta’ 12
DATI DEKIVANII DA lmpianto meccanogratico del 30/06/1987

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fig.09 — Visura storica immobile Fg 74 P.lla 900 Sub 6 graffata con P.lla 1235 del Comune di Tivoli
come da allegato 03 alla presente relazione.
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Planimetria catastale

L'immobile risulta identificato negli atti con la seguente planimetria:

Data presentazione: 26/06/1974 - Data: 09/04/2024 - n. T327146 - Richiedente: BNCRFLS5A27A773Y

|

t

- [ WODULARIO,
L9, = Cat. 8. 70 = 318

Ditw

" Planimaetrin dell’immabile situato nel Comune di Tivo Lt

MINISTERO DELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(K. DECRETO-LEGGK 13 APRILE 1939, N. 852}

Mop. B (Nuove Catasto Edilisio Urbano)

Live
®

o Via £ nric@ T0K OB

i Allegata alla dichiarazione presentata all’Ufficio Tecnico Krariale di . /{0440

T
o

PIANO it {3 - 3 P

Compilata dal

g

(Tisolo, nene + cognome del eenico)

Ultima planimetriafyr-atti
i

& 4 civepin +
D

Dala presentazione: "26/06/1974 - Data: 09/04/2024 - n. T327146 - Richiedente: BNCRFL55A27A773Y

oy I:HiFFo Monbavacs
Iserivo all’ Albo de i C}eo.mekm‘. S
della Provincie di

s - 2

o] paza . " j/é’"?‘é‘_ ;

{ Fitmaly b ﬂ/r/‘ Mvlamsan.. ...
i

L

|
v

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (250X378) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

¥

Fig.10 — Planimetria immobile Fg 74 P.lla 900 Sub 6 graffata con P.lla 1235 del Comune di Tivoli

come da allegato 04 alla presente relazione.

mow ()|

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/04/2024 - Comune di TIVOLI(L182) - < Foglio 74 - Particella 1235 - Subalterno = - Uiu graffata

VIA ENRICO TOTI n. 93 Interno 5 Piano 1
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Ispezione Ipotecaria Foglio 70 Particella 900 Subalterno 6 graffata Particella 1235.

e : ri
enzia { . .

L'afnt rate' Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 26/02/2024 Ora 19:05:01

Servizio di Pubblicita Immobiliare di ROMA 2 Pag. 1 /Rin}

Ispezione telematica Ispezione n. T391778 del 26/02/2024

per immobile
Motivazione ctu
Richiedente BNCRFL per conto di BNCRFL55A27A773Y

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TIVOLI (RM)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 74 - Particella 900 - Subalterno 6
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 10/09/1997 al 26/02/2024

Elenco immobili
Comune di TIVOLI (RM) Catasto Fabbricati
1. Sezione urbana - Foglio 0074  Particella 00900 Subalterno 0006

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 16/05/2016 - Registro Particolare 15421 Registro Generale 22753
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 1301 del 07/03/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Presenza graffati

2. TRASCRIZIONE del 28/02/2023 - Registro Particolare 7255 Registro Generale 10909
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 354 del 25/01/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Presenza graffati

Fig.11 — Ispezione Ipotecaria immobile Foglio 74 Particella 900 Sub 6 come da allegato 08 alla presente relazione.
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3.REGOLARITA’ EDILIZIA

Nell'atto a rogito del Notaio Dott. Marcello Squillaci (coadiutore temporaneo Dott. Antonio

Ferdinandi) repertorio n.747 raccolta n.433 del 25.06.1980, la parte venditrice all'art.1 dichiara che:

"acquistano, la seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito in Comune di
Tivoli, via Enrico Toti n.93, costruito in base a licenza di costruzione rilasciata dal Comune di Tivoli-il
29 dicembre 1970, n°145 e variante del 7 giugno 1972, n°59 ...."”

Lo scrivente ha preso visione della documentazione presente in archivio dell’Ufficio Tecnico del

Comune di Tivoli, ed in particolare:

Fig.12 - Licenza Edilizia n.145/1970.

Licenza di Costruzione n.145 del 29.12.1970 per la “Costruzione di una palazzina”.
Variante n.59 del 07.06.1972 alla L.C. n.145/1970.

Certificato del Collaudo statico del26.09.1972.

Permesso di Abitabilita del 24.06.1974.

_m;*twmj DA CYTRURE NELLA ZONA 27—
| YO8 DUEPUL PER CoNTO 287 FRATELLL REL G
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Fig.13 — Frontespizio Elaborato grafico allegato alla
Licenza Edilizia n.145/1970.
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PROGETTO DI PALAZZINA DA COSTRUIRE NELLA ZONA
DI UIA GUE PIN/ PER CONTO DEI FLLI RELLA

VARIANTE
AL FROGETTO 01Ut ALLA LICENZA

WIGE IN DATA 29-/8-970"
SeaLa S:100

/ COMUNE . ™ol

A 25 sep gy |

\\
N N
. \

55
p o
L
s

TIVOL) « AWESTE 197F

Fig.14 — Frontespizio Elaborato Grafico allegato alla
Licenza Edilizia n.59/1972.

LEANTINATE

Fig.16 — Piano scantinato Licenza Edilizia n.59/1972.
Nel cerchio rosso la cantina di interesse.

MUNICI [0 TIVGEL
UFFICIO TECNICD

3 SEZIONE EDILIZIA PRIVATA!
Coflowine. oy (s Qouuelinprg
ot ' Aiiting, Quhlita Jusd A,
0 dulonote ae ohbotin Lou
Mjun 4 Diwe, M—{yr\'ﬁw Lew
A -2 Yoal M 30 rows )
CCMUNT DI TIVOLI

Fig.15 — Refro frontespizio Elaborato Grafico allegato alla
Licenza Edilizia n.59/1972.

amm. 77

Fig.17- Pianta piano fipo Licenza Edilizia n.59/1972.
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Analisi della conformitd dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio

Per quanto riguarda I'unitd immobiliare destinata ad “Abitazione™:

A Via Enrico Tot

Fig.18 — Pianta piano primo. Stato di fatto. Fig.19 — Pianta piano tipo Licenza Edilizia n.59/1972.

& possibile individuare alcune non conformitd dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio in particolare:

- apertura di nuovi vani finestre come da cerchi neri nella fig.18 e fig.19;

- la chiusura di vani porta e finestre come da cerchi rossi nella fig. 18 e fig. 19;

- rimozione tramezzo di separazione tra ingresso e disimpegno come da cerchio azzurro nella fig. 18 e
fig. 19;

- redlizzazione in ampliamento della corte a livello strada come da cerchio verde nella fig.18 e fig. 19.

Per quanto riguarda I'unitd immobiliare destinata a “Cantina™:

Cantina 't

Fig.20 — Pianta piano primo sottostrada. Stato di fatto. Fig.21 — Pianta piano scantinato Licenza Edilizia n.59/1972.

e possibile individuare alcune non conformitd dello stato di fatto rispetto al titolo edilizio in particolare:
- la redlizzazione della porta di accesso in altra posizione, come da cerchio rosso nella fig. 20 e
corrispondente fig. 21;

- la diversa rappresentazione del pilastro come da cerchio rosso nella fig. 20 e corrispondente fig. 21.
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Analisi della conformitd della planimetria catastale rispetto al titolo edilizio

ANNOTAZIONI D'UFFICIO

Fig.22 - Planimetria catastale. Fig.23 — Pianta piano tipo Licenza Edilizia 59/1972.

La planimetria catastale non & conforme rispetto al titolo edilizi come da cerchi blu e rossi nella

fig.22 e corrispondente fig. 23 che evidenziano le difformitd.

Analisi della conformitd dello stato di fatto rispetto alla planimetria catastale

| | 3
- 1 | RSl O
a Via Enrico Toti T T {
|
~ = .
K [
|
| i
Vono 1 j 5
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4)40mq || o " L I
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460mq i YA
{
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i
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IF I R 1 et S scafa prinACO
#
f[ 4 f’ ANNOTAZIONI D'UFFICIO | Compilata dal . k) Geomelra
(R e
| =

Fig.24 — Pianta piano tipo Licenza Edilizia 59/1972. Fig.25 — Pianta piano primo. Stato di fatto.

Lo stato di fatto non € conforme alla planimetria catastale come da cerchi nella fig.24 e
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corrispondente fig. 25 che evidenziano le difformitd.

TABELLA RIPEILOGATIVA

ANALISI
STATO DI FATTO - TITOLO EDILIZIO

NON CONFORME

CILA in sanatoria per adeguamento alla
normativa vigente e al titolo edilizio
originario.

ANALISI
SITUAZIONE CATASTALE - TITOLO EDILIZIO

NON CONFORME

Variazione catastale (DOCFA)

Esistenza di Agibilita/Abitabilita

Dagli accessi eseguiti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Tivoli si € rinvenuta la presenza del

“Permesso di Abitabilitd” rilasciata in data 24.06.1974.

43, Quarto. pjana:

a) n. di vani n.__/ di cui stanze n.. Aella capaciti agmonodii
el e quindi adatto ad al)dggiarvi n._______ persone,

b) app i o di' vani di cui stanze . della capacitd dgnuno di
e, ¢ quindi adatto af alloggiarvi n.

¢) app n. di vadi n. di cui stanze . della capugta ognuno di
me.

7) Quinto piano :
| a) appartamenti n. dellf capacita ogouno di

me.

6) appartamenti n.

me,

¢) appartamenti 1.

me.

8) Sesto piano

a) appartamentl . _

della capaciti oguuno di

dells capscita ognuno di

i vani pf della capacitd ognuno di

me/ e quindi adatto yAvalloRiarsi N RN, / persone.

5) sppartagfenti . di vghi m____ di ui stang n. della cupaciti ogauno di
me. e puindi adafo ad alloggiarvi 0. persone.

©) appaftamenti n._ . vani n.._____dicui fanze n. ... della capacita ognuno di
m e puindi /adatto ad alloggiarvi n._/ persone.

— Visto che il

e con I’ osservan

lizio del Comune; che i muri sono conve:

— Visti gli ant. 220, 221

J‘:ﬁ’%—-wan eseguito in conformith del progetto approvato in data __ }7‘ —/ %f

uza delle norme del T. U. Leggi Sanitarie 27 luglio 1934, n. 1265, e del regolamento edi-

ientemente prosciugati e che non sussistono cause di insalubriti ;

e 226 del T. U. Leggi Sanitarie sopracitate ;

— Visti gli artt. /74 del locale regolamento di igiene ,
DICHIJIARA
s fabbricato S N S - s

Dalla Residenza Comunale, li

bl .. 1024

%I DACO
i

Fig.26 — Permesso di Abitabilita del 26.06.1974.
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Esistenza di censo, livello o uso civico

Dagli accessi eseguiti presso I'Ufficio Tecnico si € rilevato che il terreno su cui insiste il bene non &

gravato da censo, livello o uso civico.

Obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche

L'immobile pignorato non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata

e agevolata e non é stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche.
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4.FORMAZIONE LOTTO
E' d'obbligo formare un unico lotto.
Lotto unico

Abitazione e Cantina annessa

Comune diTivoli (RM) Via Enrico Toti n.70 (catastalmente n.93)

Piano 1-S1 (catastalmente 1°)

Superficie commerciale

Per il calcolo della superficie commerciale & stato utilizzato il criterio della UNI 10750, secondo il
quale si considera il 110% della superficie interna lorda (tfenuto conto che la superficie lorda supera detto
limite) e perla corte il 30% sino a 25 mq e il 10% fino al raggiungimento del 30% della superficie coperta. Per
la cantina con accesso dalla scala condominiale & stato utilizzato un coefficiente pari al 30% della

superficie principale.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

NORMA SUPERFICIE COMMERCIALE
-] [mda]
UNI10750 95

E' d'obbligo, prima di procedere alla stima, premettere che I'aspetto previsionale, insito in-ogni
valutazione, & quello che consente |'adozione di procedimenti alternativi, pit o meno adatti a
determinare il piu probabile valore del bene da stimare, che si avvicini maggiormente al prezzo che verrd
poi realizzato e sia quindi sancito storicamente dal mercato. Pertanto il criterio di stima piu idoneo da
seguire & stato ritenuto quello denominato “a valore di mercato”. E' stata quindi condotta una indagine
conoscifiva, comparando i prezzi del libero mercato (condizionato dalla domanda e dall'offerta), con il
bene oggetto della stima. La comparazione che si basa sul raffronto fra il bene da valutare ed altri beni di
caratteristiche analoghe, che siano state oggetto di scambio e di cui siano noti valori, fornisce la possibilitd
di avere il prezzo certo.

Stante la necessitd di dover oggettivare al meglio il risultato della valutazione nel calcolo per la
determinazione del piu probabile valore di mercato, sono stati presi in considerazione i valori forniti dai
maggiori istituti che operano nel settore, le cui banche dati sono il risultato di indagine diffusa sul territorio e
conseguentemente basato suun campione molto esteso.

In particolare si riportano le quotazioni fornite dal portale Immobiliare.it e successivamente per
confronto quelli riportati dalla B.LR. (Borsa Immobiliare di Roma), dallO.M.., e dal portale

Borsinoimmobiliare.it,

Agenzie immobiliari

E' stata effettuata un'indagine conoscitiva presso le maggiori agenzie immobiliari che pubblicano
offerte in rete WEB. E' da considerare che sono valori e non prezzi, in quanto definiti dal venditore ma non
frutto di contrattazione tra lo stesso e gli eventuali interessati possibili acquirenti.

Sul portale “Immobiliare.it”, attendibile fonte per numero elevato di immobili di campione, si

considera il prezzo richiesto dal venditore nella zona in esame, come da tabella che segue.
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COMPARABILI

Comparabile 1 Comparabile 2 SUBJECT
Localizzazione [-] Via Tiburto Via Enrico Toti Via Enrico Toti
Superficie [maq] 75 70 95
Stato conservazione [] Buono - abitabile Buono - Abitabile Mediocre
Prezzo richiesto [€] 112.000,00 110.000,00 2
Prezzo Unitario [€/mq] 1.493,33 1.571,43 2
Variazione per equiparare i
comparabili al subject [€/mq] -250,00 -250,00 -
(ristrutturazione interna)
Prezzo Unitario Variato [€/mq] 1.243,33 1.321,43 2
Prezzo Unitario Variato medio [€/mq] 1.282,38 2
Vancmone. per pgienzmllto (%] 10% -
per superficie/utilizzo
Prezzo unitario Variato [€/mq] 1.410,62 2

Si & quindi proceduto all’andalisi dei valori sopra riportati, comparandoli con i risultati della ricerca
svolta dalla Banca d'ltalia nel volume “Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia™. In
esso si riporta la riduzione fra il prezzo pagato all’acquisto e il prezzo inizialimente richiesto dal venditore

che, nel periodo Ottobre - Dicembre 2023, raggiunge il 8,5%.

Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia
Rapporto tra prezzo pagato all’acquisto e prezzo inizialmente richiesto dal venditore (1)
(percentuali di agenzie, salvo diversa indicazione; trimestre di riferimento: ottobre-dicembre 2023)

Prezzo ottenutolprezzo richiesto (%)
Inferiore dioltre il 30% Inferiore tra il 20 e il 30%  Inferiore tra il 10 e il 20% " Inferiore tra-il 5e il 10%  Inferiore meno del 5% Uguale o superiore  Totale Riduzione media (4)

Ripartizione geografica
Nord-Ovest Totale macroarea 08 56 27 38,1 216 1.2 100,0 85
aree urbane (2) 08 33 210 442 21,0 98 100,0 81
aree non urbane 09 8.0 244 319 223 126 100,0 89
Nord-Est Totale macroarea 07 1.9 143 422 21,7 132 1000 6,7
aree urbane (2) 18 09 134 499 194 147 1000 71
aree non urbane 04 22 145 399 30,3 12,7 100,0 66
Centro Totale macroarea 08 6,2 265 359 17,2 134 100,0 89
aree urbane (2) 10 6,7 284 373 15,9 10,7 100,0
aree non urbane 06 58 249 346 18,3 15,7 100,0
Sud e Isole Totale macroarea 07 12,0 300 350 13,7 86 100,0 U,
aree urbane (2) 05 10,0 29,7 36,7 14,1 91 100,0 10,2
aree non urbane 09 12,9 301 343 135 84 1000 10,9
Popolazione residente
Aree urbane (>250.000 abitanti) (2) 09 49 233 419 184 106 100,0 86
Aree non urbane (<=250.000 abitanti) 07 6.8 229 352 21,9 124 100,0 86
Aree metropolitane (>500.000 abitanti) (3) 09 54 244 414 176 103 100,0 89
Aree non metropolitane (<=500.000 abitanti) 07 64 224 364 21,8 124 100,0 85
Totale 08 6,1 231 379 20,5 "7 100,0 86

(1) Risposte delle agenzie che hanno dichiarato di avere effettuato vendite nel trimestre di riferimento

(2) Comuni con oltre 250.000 residenti che comprendono, oitre al territorio amministrativo, la cintura urbana (individuata sulla base dei sistemi locali del lavoro): Torino, Genova, Milano (Nord Ovest); Verona, Venezia, Bologna (Nord Est)
Firenze, Roma (Centro); Napoli, Bari, Catania, Palermo (Sud e Isole).

(3) Comuni con oltre 500.000 residenti che comprendono, oftre al territorio amministrativo, la cintura urbana (individuata sulla base dei sistemi locali del lavoro): Torino, Genova, Milano, Roma, Napoli, Palermo

(4) Riduzione media percentuale ottenuta considerando il punto centrale di ogni intervallo e ipotizzando O per la modalita di risposta superiore e 35 per quella inferiore

IMMOBILIARE.IT

PREZZO UNITARIO PREZZO RIDOTTO DEL 8,5%

[€/mq] [€/mq]

Valore unitario

subject 1.410,62

1.290,72

Pag. 21 di 22

o
=
[0
(o2}
[o)
[52]
Yo}
£
Q
©
o
©
2]
|
©
i
8
53
2]
—
Q
<
)
0
Ll
=
<
S}
L
—
o
Ll
8)
o
w
=
-
<
2
(o4
o}
i1}
)
Ll
o
<
o
)
o
<
o
a}
o
0
(%]
(]
£
!
o
Z
o
o
<
)
z
Ll
1]
!
-
[T}
<
L
LL
<
o
@
[a]
2
©
E
£

00019 TIVOLI (RM) - Via Vincenzo Pacifici 20 - Tel 0774.331.615
o f. BNC RFL 55427 A7P3UDRliCaZ i@hR:bfficialeilse £5GHSHR RERS0RRISe e VIRIALRRERIchm it Cell. 349.83.10.208
1. snEIBHPBUSAZIANG,Q.MPLASHZIARE 3.56000 sommergiale, - Aut, Min, Giustizia BDG 2L0TIR09% 1515




STUDIO BENCARDINO
ARCHITETTURA E INGEGNERIA FORENSE
Arch. Raffaele Bencardino - Ing. Daniele Bencardino — Arch. Valeria Bencardino

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. E. 77/2023

Applicando tale riduzione alle quotazioni di beni simili-al subject, pubblicate sul sito “Immobiliare.it”,

si perviene al valore medio di 1.290,72 €/mq.

Listini immobiliari

Sono stati analizzati i valori forniti dalla BIR, dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare e dal Portale
Borsinoimmobiliare.it.

A seguito dell’analisi dei dati si ritiene, tenuto conto di tutte le caratteristiche dell’'unitd immobiliare
fra cui la potenzialitd commerciale, la particolare ubicazione, la distanza dal centro cittadino, la facile e
comoda accessibilitd a strade e mezzi di frasporto ed altri sevizi pubblici, le dimensioni e lo stato di

conservazione, che il valore di stima assegnato all'immobile staggito attraverso la comparazione con i

comparabili rilevati, sia congruo con le rilevazioni degli Istituti citati.

OPERATORE PREZZP UNITARIO
min - max
[-] [€/md]
TECNOBORSA B.L.R. 1.200.00 - 1.6000,00
O.M.l 1.100,00 - 1.650,00
Borsinoimmobiliare.it 1.188,00 - 1.744,00

Determinazione del valore a basa d'asta

Inserendo i dati raccolfi nella tabella contenente le rilevazioni effettuate da Tecnoborsa, dall’Omi e
dal Borsinoimmobiliare.it nonché le offerte opportunamente corrette presenti nelle pagine WEB delle
maggiori agenzie immobiliari, si perviene alla tabella seguente.

E' necessario, a causa della difformita edilizia, tener conto dei costi da sostenere per rendere

conforme lo stato dei luoghi alla normativa vigente.

VALORE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE
SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE UNITARIO VALORE DI MERCATO
) [ma] [€/mq] [€]
UNI10750 95 1.290,72 122.618,40
DETRAZIONE PER ASSENZA GARANZIA DAI VIZI (10%) 12.261,84
DETRAZIONE PER PRATICA EDILIZIA 3.600,00

DETRAZIONE PER VOLTURA E VARIAZIONE CATASTALE 600,00

DETRAZIONE PER REDAZIONE APE 250,00
DEBITO VERSO CONDOMINIO AL 31.12.2023 13.964,40
VALORE A BASE D'ASTA COMPENDIO PIGNORATO 91.942,16
VALORE A BASE D’ASTA ARROTONDATO 92.000,00

Tivoli 17.04.2024
Salvo e&o. Arch. Raffaele Bencardino
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