Integrazione alla Relazione del C.T.U.

TRIBUNALE ORDINARIO di TIVOLI

UDIENZA DEL 27.04.2020

PROCEDIMENTO R.G.E.l. n° 178/2017

GIUDICE RELATORE:

DOTTOR VALERIO MEDAGLIA

Promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
( AVV. XXXXXXX XXXXXX )

Nei confronti di:
( AVV. XXXXXXXXX XXXXXXX )
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Oggetto: Integrazione alla Relazione di Perizia depositata in data 26.03.2019.

Nell’'udienza del 09.05.2019, I'lll.mo Giudice Dottor Valerio Medaglia mi richiedeva ulteriori
verifiche, per reperire la documentazione, necessaria al completamento della valutazione

edilizia dell'immobile pignorato, di cui alla R.G. n. 178/2017.

Premesso che;

a) il sottoscritto CTU in data 26.03.2019 depositava la Perizia di Stima, di cui alla
R.G. n. 178/2017, pur non avendo reperito alcune documentazioni compreso il
Certificato di Agibilita;

b) alludienza del 09.05.2019 l'lll.Lmo G.E. Dottor Valerio Medaglia mi onerava di
procedere ad ulteriori verifiche per reperire la documentazione per |l
completamento della valutazione edilizia dell'immobile pignorato;

c) il sottoscritto CTU ha tentato innumerevoli volte di reperire la documentazione per
il completamento della valutazione edilizia dell'immobile pignorato;

d) dall'accesso eseguito unitamente all’avvocato Dott.ssa Bartoli, presso la procura,
nulla & stato rinvenuto nel fascicolo di cui al procedimento penale N.D.G.R.
7562/09 ed in riferimento alla regolarita urbanistica della U.I. di cui all'esecuzione;

e) in data 05/03/2020 il sottoscritto CTU é riuscito a reperire, tramite accesso agli atti
presso il Comune di Guidonia (RM), il certificato di agibilita della U.l. di cui alla

R.G. n. 178/2017 (allegato A);

Vista la contorta situazione dell'immobile rispetto ai titoli rilasciati,

il sottoscritto CTU pur avendo riscontrato notevoli difficolta, sia dal punto di vista tecnico che
al reperimento della documentazione utile allo svolgimento dell'incarico affidatomi dall’'lll.mo
Giudice Dottor Valerio Medaglia, procede al completamento della valutazione dell'immobile

pignorato con la presente Relazione di Integrazione e di seguito si descrive:

Valore dell'immobile stimato alla data del 26.03.2019:

- € 164.000,00 - € 10.000,00 (spese per difformita urbanistiche, catastali, sanzioni e

compenso tecnico)= € 154.000,00 (centocinquantaquattromila);
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- € 154.000,00 — 10% (riduzione del valore di mercato per I'assenza della garanzia per

vizi)= € 138.600,00 (centotrentottomilaseicento/00).

Valore dell'immobile stimato, di cui alla presente integrazione, dopo un accurato studio della

situazione tra lo stato di fatto dell'immobile ed i titoli edilizi relativi, nonché al reperimento del

certificato di agibilita, ( allegato A ).

- € 164.000,00 - € 18.000,00* (spese per difformita urbanistiche, catastali, sanzioni e
compenso tecnico)= € 146.000,00 (centoquarantaseimila/00);
- € 146.000,00 — 10% (riduzione del valore di mercato per I'assenza della garanzia per

vizi)= € 131.400,00 (centotrentunomilaquattrocento/00).

*Le spese pari ad € 18.000,00, oltre iva di legge ed oneri previdenziali, ad oggi ritenute necessarie
da sostenere per la sistemazione dei vizi urbanistici, derivano dalle seguenti motivazioni:
Piano Interrato:

1) Al piano interrato gli elaborati di progetto, di cui alla D.l.A. del 24.03.2003 prot. n. 15656,
riportano la destinazione d’'uso come garage, cantina e w.c. mentre allo stato dei luoghi tale
piano e residenziale e risulta che la cantina € una cucina ed il garage & un soggiorno. Le
aperture su detto piano, prospetto fronte Via Michelangelo Buonarroti e accesso pedonale
carrabile allimmobile, allo stato dei luoghi risultano invertite rispetto agli elaborati
progettuali, di cui alla D.l.A., depositati presso il Comune di Guidonia Montecelio (RM);
inoltre I'accesso al piano terra (residenziale) avviene esclusivamente attraverso la scala
presente all'interno del piano interrato. Gli spazi interni allo stato dei luoghi presentano la
stessa consistenza e distribuzione, ad esclusione delle destinazioni d’'uso sopra scritte,
rispetto agli elaborati grafici di progetto di cui alla D.I.A. Detto piano dispone di una corte
esterna.

Piano Terra:

2) Al piano terra, gli elaborati progettuali di cui alla D.l.A., risulta la destinazione d’'uso

residenziale e composto da ingresso, cucina, camera, bagno, disimpegno e detto piano

dispone di un portico, un terrazzo ed una corte adibita a giardino. Diversamente allo stato
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dei luoghi il piano terra risulta essere composto da tre camere da letto, bagno ,disimpegno
e detto piano dispone di un portico, un terrazzo ed una corte adibita a giardino. Viene
evidenziato che i vani denominati cucina e soprattutto il vano denominato ingresso, di cui
alla D.I.A., allo stato dei luoghi sono camere da letto. Inoltre come gia riportato nel punto 1
'accesso al piano terra avviene per mezzo della scala presente nel piano interrato. Gli
spazi interni allo stato dei luoghi presentano la stessa consistenza e distribuzione, ad
esclusione delle destinazioni d'uso sopra scritte, rispetto agli elaborati grafici di progetto di
cui alla D.I.A.

Alla luce di quanto sopra scritto, € possibile regolarizzare le sopradette difformita attraverso

art. 36 del D.P.R. 380/01, costi di sanzione, variazioni catastali e spese tecniche e che di

seguito si riassume:

Per il piano seminterrato si propone:

- il ripristino delle giuste destinazioni d’'uso, come dalla D.I.A. sopra citata, da cucina a cantina,
da salone ad autorimessa;

- predisporre un accesso autonomo, compresa modifica della scala, per consentire un ingresso
al servizio del piano terra residenziale in conformita allo strumento urbanistico del Comune
di Guidonia Montecelio (RM);

- graficizzare lo stato attuale dellingresso alla proprieta ad oggi invertito (ingresso

carrabile/pedonale).

Per il piano terraresidenziale si propone:
la divisione degli spazi interni allo stato dei luoghi risulta essere conforme alla D.I.A. sopra
citata, risulta necessario sistemare la destinazione di alcuni vani in conformita allo strumento
urbanistico del Comune di Guidonia Montecelio (RM).

Conclusioni
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A seguito degli accertamenti eseguiti presso gli uffici competenti, (Agenzia delle Entrate -ufficio
servizi catastali , Uffici Tecnici Comunali ecc..) , ed avendo effettuato i rilievi metrici e fotografici
presso il luogo oggetto dell'esecuzione immobiliare si pud affermare che I'unita immobiliare, villino
a schiera, & ubicato nel Comune di Guidonia Montecelio (RM) in via Michelangelo Buonarroti
n° 34 ed identificato presso I'Agenzia delle Entrate di Roma — uffici servizi catastali come di
seguito meglio scritto:

Piano Terral/interrato (T-S1): Comune Catastale Guidonia Montecelio (RM) Via Michelangelo

Buonarroti SNC, interno 5 - Sezione Urbana Mon - foglio 24 - particella 314 - subalterni 505 e 515
graffati - Zona censuaria 1 - Categoria A/7 - classe 2 — Consistenza 4 vani - rendita € 526,79;

Piano interrato (S1): Comune Catastale Guidonia Montecelio (RM) Via Michelangelo Buonarroti

SNC - Sezione Urbana Mon - foglio 24 - particella 314 - subalterno 525 - Zona censuaria 1 -
Categoria C/6 - classe 4 - consistenza 40 mq. - rendita € 97,09;

L'immobile oggetto di pignoramento, confina: con Via Michelangelo Buonarroti, particella 314 sub
504 e 514 graffati, particella 314 sub 506 e 516 graffati salvo altri.

Per tutto quanto scritto, nella presente integrazione, il sottoscritto C.T.U. conferma che il valore

finale dell'immobile risulta essere pari ad €131.400,00 (centotrentunomilaquttrocento/00).

Fonte Nuova li 10.03.2020

il Consulente Tecnico d’Ufficio
Geom. lvano Domenicone

Allegati:
A. Certificato di Agibilita

B. Prova inoltro dell'Integrazione alla Relazione alle parti
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ALLEGATO A

Certificato di Agibilita
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hitps:iwebmail.pec.itiayourorigin/html/printMse himl? v =v4r2h26....

Pra "COMUNE DI GUIDONIA MONTECELIO" <urbanistica. amministrativa@pec. guldonia.org>
A “ivaro.domenicone@geoped. it” <ivanc.domenicone@geopec. it
Data lunedt 10 febbraio 2020 - 10:18

Motifica avvenuta registrazione protocolio n. 12598 del 10-02-2058 - POSTA
CERTIFICATA: Richiesta cartificato df agibiiitd
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{Proviacia di P\OTD()
00012 Pza Giacornp Matteotti n. 20 - Guidoniz

PALAZZO COMUNALE

TORRY CIVICA

A"LU)A" VILL. PR

1 sonosoritto, presa visione di guaree sepra:

Passin® .. ML
NOME Lo L /M M\COG‘\OWHJ

Documenfo d'identita

Destinatario

. Matrieolavigilanza__ %

ORARIO DINGRTSSO__ k.

ORARTO DPUSCITA. h 4f

Firma destinatario

Tuformazion) af visitator] al sensi del Tigs 30.06.2003 n. 196 “Protezione dei dati personali”
N

\
At sensi del D Lgs. 30/06/2003 1196, &f informa che i dati fomil per te compilazione del presente modu- :
lo, sono raccoil ¢ tratfail esclusivamente per finpltd funzionall aflssercizio dei divitt e ali’adempimento I
cegli obblighi derfvapt dalla permanensa temporenes del vigitatore in aziends, ¢ dalls nomne di lagge, com- |
prese quelle reletive alla sicuresze delie persone . - 1) conferimenio dei suddetti dadf & facoltative, e 'even- ‘
wale rifiato fplica Il dinlega df accesso all/imruonile, - Lea cotounitazione dei suddetd daf
fuatt alle persone che 'interessaio dichiara di visitare e, in caso di evento dannoso o di fali costituent reate, |
agh agsiowratord al find del dearciments efa alls antoritd competanti. — 1 permesse d'ingresso & conservatn 1

|
|
i

i essare pifat

presso la sede visitata per un periodo minimo di trenta (30) glorad e nox supesiors ad un anno. — Titelare del
trattamento & i1 " Comtune di Guddonia Montecelio”, con sede in piazza Matteoti 070,

finna per acceitazions.

5. 1 pennesso & valido sole per i glorne del rilas-;fo e consentelesclusivamente la visita della
persond cod la guale st desidera conferire, — 1 visititore & tenuto ;j(u esibire i presente permesso
ad opni richiestz del persomale i sorveghanza nonché a restitulre il medeshmo allfuscitz dai
laeali dell’Ente, 11 presente modulo va commpilato con chiarezza e conservato con la massima cura.
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COMUNE DI GUIDONIE MONTECELIO
PROVINCIE D! ROME
Seftore Ushanistica e Gestione Territorio
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Yista la dichiarazione di cenformitd o perizia giurata prot. 33574 del 110093 del Geom. Cannella Francests
grom. B0 2637058 del 190703  del Gindice di Pace di Palowhara Sabina ;

Vista la ricovnta delTiffico postale 2° 8B4 del  2a @4 comprovants § pagamente dollz
tassa dei dbitti 4 istruttoria,

?’zsta E’aﬁé dei BPR, p° 425/2243¢

canen /eoncessiane adifin mY 30792 - 0

Tisty ﬁ solizudy statics presentafe . 0L50.03 prot. 21500  della  Regione Lazio

Tista la dichisrazione presentsia per Piscrizisne in catasts ai sensi dells LAT/85 arid2;
isti off alti velotivi of doposite & cui I legge 373/76 o lopge 18791 poof. 33574 del 11.0803

CERTITECH

LEBTTABILITR

Dol Btbricats site im wla
B eni o progette Prof, 2% 136
cencessiane odilizia »° BIE m@*&.ﬂ. 15856703
fotecinta 2

Hella consistenza & unitd fmmobilizg appressy spesificats :

UNITH DMMEOBILIERI N° 10 RESIDENZISLE

AT0 - § Centina+1? Garage +10 WC+ 1 Depes.
£0 Lelto+13 Bagne+] WL+ 10 Cusinas10 Bisimp.+10 Ingresso
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ALLEGATO A

Prova inoltro dell’'Integrazione alla Relazione alle parti
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Ricevuta di avvenuta consegna https://webmail.pec.it/layout/origin/html/printMsg.html?_v_=v4r2b26....

Da "posta-certificata@pec.aruba.it" <posta-certificata@pec.aruba.it>
A "ivano.domenicone@geopec.it" <ivano.domenicone@geopec.it>
Data giovedi 12 marzo 2020 - 11:55

CONSEGNA: Integrazione alla Relazione R.G. 17872017 Tribunale di Tivoli (RM)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 12/03/2020 alle ore 11:55:34 (+0100) il messaggio

"Integrazione alla Relazione R.G. 178/2017 Tribunale di Tivoli (RM)" proveniente da
"ivano.domenicone@geopec.it”

ed indirizzato a "

e stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: opec292.20200312115527.21160.220.2.65@pec.aruba.it

Allegato(i)

daticert.xml (913 bytes)
postacert.eml (236 Kb)
smime.p7s (7 Kb)
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Ricevuta di avvenuta consegna https://webmail.pec.it/layout/origin/html/printMsg.html?_v_=v4r2b26....

Da "posta-certificata@pec.aruba.it" <posta-certificata@pec.aruba.it>
A "ivano.domenicone@geopec.it" <ivano.domenicone@geopec.it>
Data giovedi 12 marzo 2020 - 11:34

CONSEGNA: Integrazione alla Relazione R.G. 17872017 Tribunale di Tivoli (RM) G.E.
Dottor Valerio Medaglia

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 12/03/2020 alle ore 11:34:35 (+0100) il messaggio

"Integrazione alla Relazione R.G. 178/2017 Tribunale di Tivoli (RM) G.E. Dottor Valerio Medaglia" proveniente da
"ivano.domenicone@geopec.it"

ed indirizzato a

e stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: opec292.20200312113434.17296.68.1.63

Allegato(i)

daticert.xml (1015 bytes)
postacert.eml (236 Kb)
smime.p7s (7 Kb)
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