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CCONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

1. PREMESSA

Il sottoscritto Architetto Ludovici Marco, nato a Roma (RM) il 17.11.1977, iscritto all’Albo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Tivoli e all'albo dell Ordine professionale degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori della provincia di Roma al n° 16226, con Studio Professionale in Guidonia Montecelio, Via
Pantano n.8, nel corso della giomata del 21/11/2022 veniva nominato Esperto Stimatore, incarico
conferito con verbale accettato con giuramento mediante deposito telematico sottoscritto digitalmente.
Nello stesso documento di nomina dell'esperto stimatore e custode giudiziario gli venivano conferiti i

seguenti incarichi:

1 prowedere a dare comunicazione, anche via email, al custode dellincarico ricevuto e

trasmissione della planimetria catastale dell'immobile staggito; il custode, ricevuta la comunicazione e in

accordo con il perito estimatore nominato, prowvedera a dare comunicazione scritta (a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno owvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i debitore/i
esecutato/i, agli eventuali comproprietari dell'immobile pignorato, al creditore procedente e ai creditori
intervenuti dell'intervenuta nomina dell’esperto e del custode, delle finalita degli incarict evuti, della
data e del luogo di ini P peritali (che entro 60 giorni da oggi);
2. - latto di
ela ione ipc le (o la relazione notarile sostitutiva) verificando, anche 2
con controlli presso i competenti uffici dell’Agenzia del Territorio: ;
a2 lacompletezza/idoneita dei documenti n atti; §
b, la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati <
catastali e dei registri immobiliai;
i
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delle

o i dati catastali risultanti e la
certificazioni catastali ai dati indicati nellatto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni

occorrenti;
particolare I'atto di provenienza) con specifico

d le note di trascrizione e i titoli di trasferimento i
riferimento ad eventuali servitd o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale

d eventuali iscrizioni al

la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando se il bene & in comunione legale tra i coniugi

o in comunione ordinaria) o di altr diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di %

un immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore provvedera a trasmettere

immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni

peritali fino a nuova disposizione del giudice dell'esecuzione;

f. la continuita delle trascrizioni nel ventennio:

passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del

dicando tutt

&, aritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la notifica

del pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti,

specificando, altres), su quale ex-particella di terreno insistono i

segnalando al giudice dell'esecuzione e ai creditori procedente e intervenuti senza indugio,

nellipotesi in cui un trasferimento sia awenuto per causa di morte, leventuale mancanza della

trascrizione dell'accettazione espressa o tacita di eredita, non essendo a tal fine sufficiente la

trascrizione del solo certificato successorio da parte dell’Agenzia delle Entrate:

a) per il caso in cui dai registri immobiliari non risulti accettazione tacita o espressa dell'eredits

favore del debitore, I'esperto stimatore i 4 senz’ P stima, limitandosi a

comunicare la circostanza al giudice dell'esecuzione, fino 2 nuove istruzioni;
b) per il caso in cui sia carente la trascrizione di un‘accettazione espressa o tacita nel corso del

ventennio e a favore di uno dei danti causa del debitore, I'esperto stimatore si limiterd a segnalare

la circostanza al giudice dellesecuzione e ai creditori procedente e intervenuti, perché prowedano

a curare la trascrizione dell'accettazione tacita di eredita risultata carente prima dell'udienza ex art.
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569 c.p.c, informandone immediatamente I'esperto perché ne dia atto nellelaborato di stima,

procedendo comunque con le operazioni di stima;

3, verificare, anche con controli presso Pufficio tecnico del Comune:

a. laregolarita edilizia e urbanistica;
b, Ia dichiarazione di agibilita dello stabile;

. icostidelle eventuali sanatorie;

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e gravanti sui

proprietari ed aventi causa);

e. eventualmente, indici di edificabilits, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropri

f. acquisire il certificato di destinazione urbanistica del terreno pignorat

4. verificare, anche con controll presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici,
i, di pr D.Lgs. 42/2004, usi civici, ecc.

forestali,

fare accesso, con I'assistenza del custode, all immobile pignorato per:
a. verificarne la consistenza e I'esatta identificazione;
b. trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie;

. accertare lo stato di conserva;

ne;

d. verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catastale;

e. verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e composizione

del nucleo familiare) e i titoli che giustifichino la permanenza nellimmobile;

f. fornire agli esecutati (o a

ccupanti) assieme al custode le informazioni necessarie sul processo

esecutivo, avvertendo i debitori che fino al giomo delludienza fissata a norma dellart. 569 cp.c.

iliari_del Tribunale istanza di

potranno depositare presso la cancelleria_delle esecuzioni_immol

conversione a norma dellart. 495 c.p.c, contestualmente versando su un libretto di deposito
giudiziario o al portatore la somma necessaria, & awisare altresi i debitori esecutati e gli occupanti

dagli artt. 560

privi di titolo che, in mancanza, a tale udienza verranno assunti

2569 c.p.c. in ordine alla liberazione dellimmobile pignorato;
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3 accertare, con controllo presso I'amministrazione condominiale:
a. Fammontare medio delle spese condominiali ordinarie;
b. lesistenza di eventuali spese condominiali insolute nell'anno in corso e pellanno_solare

precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c. che andranno decurtate dal valore di

stima dellimmobile);

7. verificare, con controllo presso V'Agenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei terzi

‘occupanti (e, se del caso, acquisime una copia);
8 verificare pressola Cancelleria (Civile) del Tribunale:

a. Iattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL);

b. Ia data di emissione e il contenuto dell’eventuale prowvedimento di assegnazione della casa coniugale
al coniuge separato o all'ex-coniuge dell'esecutato/a che occupa Fimmobile (e acquisirne copia).

A fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d'ora Fesperto ad accedere ad ogni documento

concerente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di

locazione in possesso del Comune, dellAgenzia del Territorio, dellAgenzia delle Entrate o

dellamministratore el condominio o di notaio, ed a estrarne copia, non operando, nel caso di specie le

limitazioni previste in tema di trattamento dati personali; autorizza altresi Iesperto a richiedere al

Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante dellimmobile

pignorato, nonché I'estratto per riassunto di atto di matrimonio e il certificato di stato di famiglia del

debitore esecutato;

9. predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobili privi H
di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box; abitazione e cantina, abitazione e giardino, H
etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2 2
etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e | dati indicati nei punti seguenti
a)  identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,
i
&
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- indicazione del diritto pignorato (se nuda propriets, indicare la data di nascita dell'usufruttuario
vitalizio)

- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie complessiva, numero dei
vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessor, eventuali millesimi di parti comuni,
ecc.

b)  sommaria descrizione del bene
-una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto

(“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: Ia tipologia del cespite e dello

stabile e dell'area in cui si trova, la superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni

di manutenzione e le pis rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di

precisare la presenza di barriere architettoniche e I'eventuale possibilita di rimozione o

indicando il pr , che non andra dedotto dal valore di stima;

<) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale &
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento:
indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore che vi abita e dai suoi familiari”
secondo le nuove disposizioni di cui all'art. 560 c.p.c. oppure “occupato da terzi” con titolo o senza
titolo

~in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della

locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche: dopo il pignoramento e come depositato

nellinteresse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed

indicando il deprezzamento subito dall'immobile in caso di offerta in vendita con loca

ne in
corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,
darne tempestiva informazione al custode e al giudice dell'esecuzione); I'eventuale data di rilascio

fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del

- allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti;
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d) esistenza di formalits, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranno a carico dell acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa & ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o prowedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, regolamenti
condominiali trascritti);

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili allacquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.
f)  informazioni sulla regolarit edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di agibilita

dello stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto attuale ai progetti
approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenzafinesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenziality edificatorie del bene - quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se

possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per I'esecuzione di opere tese al ripristino della

funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa)

8) attestazione di prestazione energetica (APE): qualora sia possibile reperire I'attestazione di

prestazione energetica gia redatto Iesperto stimatore fie dara conto nel suo elaborato affinché le

informazioni sulla prestazione energetica dell'immobile possano essere contenute nellawiso di

vendita, in caso contrario non provveders alla sua redazione; nel caso in cui Fimmobile non necessiti di
i il perito dara atto in perizia

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:
- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficient
impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di

manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o
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insolute, stato d'uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o

pesi, ecc.);

verifica dell degli impianti fone degli stessi;

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima utilizzati e le fonti
delle informazioni utilizate per Ia stima, gli adeguamenti e le correzioni della stima apportate;

- abbattimento forfettario (nella misura del 10% del valore venale) dovuto all‘assenza di garanzia
per vizi occulti, nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati dal perito;

- decurtazioni relative alle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale
del bene se possibile, alle bonifiche da eventuali rifiuti e alle spese condominiali insolute nel
biennio, nonché ai costi necessari per la riduzione in pristino, parziale o totale, nella ipotesi di

immobile totalmente o parzialmente abusivo;

indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni, tenendo
conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti

saranno di regola detratti dal valore del compendio di stima;

j) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene (formando,
nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) e sulla possibilita di vendita della quota
indivisa ad un prezz0 pari o superiore al valore della stessa in proporzione al valore di stima dell‘intero

immobile valutato come sopra indicato;

0. eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dellesterno e 4 scatti

dellinterno avendo cura di non ritrarre inawertitamente alcuna_persona) che verranno allegate alla

relazione di stima;

1. depositare presso la cancelleria delle-esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 20 giorni

prima_dell'udienza fissata, unitamente aduna dettagliata nota spese per le attivita svolte secondo la

prassi in uso presso la sezione, la relazione di stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E. tempestiva e

Pagina | 9

i
:

=
=
_=
4
5
Q
N
-

CARCH

e . TipUbDIICAZIONE O ripro
R

Rea RM 1675474 - .. €10.000,00.v. - Sezione special

Fima

Sito Inernet: www.archideastudiot - £ mai:miepartners@archideastudiolt - Tel: 0774344793



Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

marco ludovici & partners

SouETR TAA PROTESSIONTSTH

motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da pregiudicare il rapido e preciso

svolgimento dell'incarico; qualora il ritardo nel deposito della relazione dipenda dal ritardo con cui le
autorita competenti rilasciano | documenti tempestivamente richiesti dall‘esperto si autorizza sin da ora
una proroga di giorni 25, senza la necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito
della relazione nel termine cosi prorogato, Iesperto dovra nell‘elaborato stesso esattamente indicare al
giudice dellesecuzione le date di conferimento di incarico e quelle in cui sono stati richiesti alle
‘amministrazioni interessate i documenti di cui sopra, al fine delle conseguenti valutazioni del giudice sulla

diligenza prestata dal perito nell'espletamento dell‘incarico;

12. entro il termine sopra indicato e comunque appena poss re (tramite e-mail o fax) ai

ri e (per posta ordinaria o e-mail) al/i debitore/i a perizia di stima;

13. nel caso in cui 'esperto stimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle operazioni di stima
da parte del debitore o dei creditori, proseguire le proprie attivita informando la parte che

‘esecuzione potra essere sospesa solo con prowedimento del GE, salvo richiesta immediata di
istruzioni al GE per il caso in cui le istanze dei debitori o dei creditori dovessero risultare prima facie
fondate (ad es. istanze di sospensione ex art. 624 bis c.p.c. depositate da tutti i creditori, ma non
ancora lavorate dalla cancelleria o dal GE; provvedimento di sospensione ex art. 623 c.p.c. dell'unico

titolo per cui si agisce ecc), alfine di non gravare la procedura da inutil spese;

14. allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché prova delle

comunicazioni trasmesse alle parti

15. partecipare alludienza fissata ex art. 569 c.p.c. e a quella fissata per fornire i chiarimenti richiesti
dalle parti o dal GE;

DISPONE che I'esperto:

1) renda il prescritto giuramento, mediante deposito telematico, quale atto principale, del modulo

relativo (reperibile sul sito del Tribunale di Tivoli) sottoscritto digitalmente, in originale informatico,
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entro 10 giomi dalla comunicazione del presente decreto, con avvertimento che il mancato invio sara

considerato rinuncia all'incarico, con conseguente immediata sostituzione.

3)  comunichi al debitore esecutato, almeno 10 gg. prima di procedere allispezione, mediante invio di
lettera raccomanda con ricevuta di ritorno o p.e.c., il giorno e 'ora dell'accesso, concordando ove
possibile le modalita di svolgimento delle operazion

4) invii copia della relazione al custode, ai creditori procedenti o intervenuti ed al debitore a mezzo
posta elettronica certificata owero, quando cid non & possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria
(art. 173 bis c. 3 disp. att. c.p.c.) almeno 45 giorni prima dell'udienza fissata, con facolta per le parti di
inviare al perito, secondo le suddette modalita, note alla relazione entro quindici giorni. In tal caso, le
parti potranno poi depositare le note e 'esperto interverrs alludienza per rendere i chiarimenti;
depositi comunque Felaborato definitivo entro 20 giorni prima della udienza, anche in versione

epurata dai dati sensibili.

2. ATTIVITA’ CONDOTTE
La raccolta dei dati, necessari alla verifica delle informazioni riportate nella documentazione in atti e alle
valutazioni richieste, & stata condotta effettuando:

- studio della documentazione prodotta agli atti di causa;

- appositi sopralluoghi;

- rilievo fotografico;

- rilievo metrico;

- ispezioni presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Cave (RM) e FAgenzia del Territorio per le necessarie

NGCA Seralh

visure e planimetrie catastali;
- richiesta al Notaio Luigi D'Alessandro di copia autentica dellatto di Compravendita Registrato a
Roma 3 il 24/10/2011 con n. 36707 Serie 1T, con Repertorio n. 26.518 Raccolta n. 18.900;
- richiesta presso 'Anagrafe del Comune di Cave del Certificato di residenza del sig. [ S  EEENE:
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- predisposizione, stesura e collazione della relazione di consulenza con i relativi allega

. OPERAZIONI PERITALI

I sottoscritto al fine di evadere i quesiti di cui sopra, in data 24 febbraio 2023 in presenza del Custode

Dott. Paolo Bitocchi, eseguiva il primo sopralluogo sullimmobile in oggetto recandosi in Cave (RM) in

niziavano alle ore 16:00 nei luoghi di causa

Contrada Campo localita Pratarone Snc. Le operazioni perital
oncludevano alle ore 16:45 alla presenza del Sig. [ ll l. 1» tele occasione non & stato

possibile eseguire la ricognizione dei luoghi oggetto della controversia vista Iinaccessibilita dei locali

e

dovuta a sterpaglie e mobilia in disuso posta nei pressi dell'ingresso dell immobile.

Previo accordo con il debitore esecutato, il quale i & reso disponibile allo sgombero dei locali e a ripulire il
compendio pignorato, mi recavo nuovamente, in presenza del Dott. Paolo Bitocchi, a Cave (RM) in
ione dello stato dei

Contrada Campo localita Pratarone Snc, in data 24 marzo 2023, al fine di prendere
luoghi e di acquisire i dati necessari allo svolgimento dellincarico. In tale occasione & stata eseguita la
ricognizione dei luoghi oggetto della controversia con contestuale rilievo metrico e fotografico. Le attivita
peritali iniziavano alle 15:30 e si concludevano alle 16:30.

In data 16 dicembre 2022l sottoscritto inoltrava, per mezzo di posta elettronica certificata, la ichiesta di
Accesso agli atti al Comune di Cave con Prot. N. 0017337 del 19 dicembre 2022. I giorno 03 gennaio 2023
la richiesta di accesso agli atti veniva evasa presso I'ufficio tecnico del Comune di Cave ed in tale
circostanza venivano reperite le copie di tutti i documenti relativi allimmobile da periziare.

In data 12 dicembre 2022 (e nei giorni a seguire), il CTU accedeva telematicamente sul sito dell'Agenzia

delle Entrate al fine di prelevare le planimetrie catastali, le visure, gli estratti di mappa nonché le s
trascrizioni e iscrizioni gravanti sul compendio immobiliare. 8
Si richiedeva, per mezzo di posta elettronica certificata all'ufficio Anagrafe del Comune di Cave, copia g
semplice del Certificato di Residenza del Sig. esecutato [ M ll l. i ricevevano i certificati richiesti
giorno 14 dicembre 2022,
$
&
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Si acquisiva inoltre dallo Studio notarile del Notaio Luigi D'Alessandro, copia autentica dell'atto di
compravendita registrato a Roma 3 il 24/10/2011 con n. 36707 Serie 1T, Repertorio n. 26.518 raccolta n.
18.900.

Pertanto, con tutti i dati tecnici, economici e giuridici a disposizione, attinti con meticolosita, espletate

tutte le procedure e ricerche relative al , procede ad esporre

4. VERIFICHE ATTIVITA PRELIMINARI

1 provvedere a dare comunicazione, anche via email, al custode dell'incarico ricevuto e trasmissione
della planimetria catastale dellimmobile staggito; il custode, ricevuta la comunicazione e in accordo con il
perito_estimatore nominato, provvederd a dare comunicazione scritta (a mezzo raccomandata con

ricevuta di mezzo di e ificata) al/i debitore/ esecutato/, agli eventuali

comproprietari dellimmobile pignorato, al creditore procedente e ai creditori intervenuti dell'intervenuta
nomina dell'esperto e del custode, delle finalité degli incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio delle

‘operazioni peritali (che dovranno cominciare entro 60 giorni da oggi);

Dopo aver preso contatti con il custode, e dopo avergli trasmesso le planimetrie catastali

(precedentemente reperite), il custode prowvedeva a mandare la raccomandata con ricevuta di ritorno ai

debitori i con 1 data di awenuto il 24 febbraio 2023.
2. esaminare -_prima di ogni altra_attivita salvo - ratto di
ela (o la relazione notarile sostitutiva) verificando, anche

con controlli presso i competenti uffici dell’Agenzia del Territorio: §

Ia completezza/idoneita dei documenti n atti; 5

3

I documenti in atti quali atto di pignoramento e relazione notarile risultano COMPLETI e IDONEI. E
[Atto di Pignoramento - Allegato 1]

i

&

Pagina | 13 g

=
=
_=
4
5
Q
N
-

NTEGRAT
|

arssirasrisiived gt rlpUbb“ 6:5'2 “dmh‘me“‘ma ripré)
R

Fima



Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

marco ludovici & partners

SouETR TAA PROTESSIONTSTH

b, la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati

catastall e dei registri immobiliari;

espropriazione corrisponde a quanto desunto dai registri Immobiliari e ai dati riportati

Il bene oggetto
al Catasto Fabbricati del Comune di Cave:

¥ Foglio 6, particella 178, Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, Sc. 80 ma, Sc. escluse aree

scoperte 76 ma.
1 dati reperiti dallatto di pignoramento e dal sito dell Agenzia delle Entrate dell Ufficio Provinciale di

Roma permettono un ESATTA individuazione del bene. L'identificazione CORRETTA dell'immobile oggetto

di esecuzione &, pertanto, Contrada Campo, Localita Pratarone, Cave (RM).

[Visura storico catastale — Allegato 2]

¢ idati catastali risultanti e la delle

catastali ai dati indicati nellatto di le eventuali iz i;

1 dati catastali indicati nell’Atto di Pignoramento risultano CORRISPONDENTI a quelli desunti dalle Visure
storiche per immobile (vedi Allegato n. 2) al Catasto Fabbricati del Comune di Cave e sono i seguenti:
¥ Foglio 6, particella 178, Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 4,5 vani Sc. 80 mq, Sc. escluse aree

scoperte 76 mq.

d. le note di trascrizione e i titol di trasferimento (in particolare 'atto di provenienza) con specifico

riferimento ad eventuali serviti o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale

iscrizioni al pi b

&

Dalla disamina delle note di trascrizione e del titolo di trasferimento “Atto di compravendita” a rogito del 2

H

Notaio Luigi D'Alessandro registrato a Roma 3 il 24/10/2011 con n. 36707 Serie 1T, Repertorio n. 26.518 2
raccolta n. 18.900" (vedi Allegato n. 3) NON Vi Sono servitl o altri vincoli trascritti. Dallanalisi delle

Ispezioni Ipotecarie NON risultano iscrizioni ipotecarie successive af pignoramento.

[Atto di Compravendita ~ Allegato 3] 8

]
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[Ispezioni ipotecarie - Allegato 4]

e lasussistenza di dirttidi comproprieta (specificando se l bene & in comunione legale tra i coniugi o
in comunione ordinaria) o di altr dirti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di % di
un immobile i comunione  legale dei ben, il perito estimatore provederd a trasmettere
immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operaziori

peritalifino a nuova disposizione del giudice dell'esecuzione;
Dalla disamina delle Visure storiche per Immobile (vedi allegato n. 2) e dellAtto di Compravendita del
20.10.2011 a rogito Notaio Dott. D'Alessandro Luigi (vedi allegato n. 3), il bene oggetto di pignoramento &
in regime di separazione dei beni  la proprieta appartiene al Sig. [ M ll }lll v 12 quota di 1/1.

. lacontinuiti delle trascrizioni nel ventennic

- indicando tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione del

e, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la
notifica del pignoramento, segnalando anche tutti | frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando, altres), esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti

subastati;

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle seguenti formalita (vedi allegato
na):
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/10/2011 - Registro Particolare 34854 Registro Generale 55325
Pubblico ufficiale D'ALESSANDRO LUIG Repertorio 26518/18900 el 20/10/2011
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
2. ISCRIZIONE CONTRO del 25/10/2011 - Registro Particolare 10728 Registro Generale 55326

NGCA Seralh

Pubblico ufficiale D'ALESSANDRO LUIG! Repertorio 26519/18901 del 20/10/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 15/07/2022 - Registro Particolare 29526 Registro Generale 41228
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 2390 del 13/06/2022
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Come da Ispezione telematica n. T369780 del 13/12/2022, il bene oggetto di pignoramento & pervenuto

al sig. [ i forza di Atto di Compravendita nota di trascrizione registro particolare 34854
registro generale 55325 pubblico ufficiale d'Alessandro Luigi repertorio 26518/18900 del 20/10/2011 atto

tra vivi - compravendita immobili siti in Cave (RM) (Vedi allegato n. 4).

Nell'Atto di compravendita (Ved allegato n. 3) i i.ri N EEEEEEENENNN - AN < c'cano al

sig. [ 2 piena ed intera proprieta in regime di separazione dei beni dellabitazione sita nel

Comune di Cave (RM), Contrada Campo (localita Pratarone snc), e precisamente:

a)

Abitazione posta al piano terra, composta da quattro virgola cingue vani catastali, con circostante

corte di pertinenza esclusiva, confinante con strada, proprieta Pianura, propriets [ lll o rispettivi

aventi causa, salvo altri. Quanto in oggetto & distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune di Cave

come segue: foglio 6, particella 178, categoria A/4, classe 1, vani 4,5, rendita catastale di Euro 134,80.

A fini della continuita delle trascrizioni si cita, nellatto di compravendita di cui sopra, che quanto in

oggetto & pervenuto alla parte venditrice per averlo edificato su area acquistata con atto a rogito del
notaio | < Roma in data 30 ottobre 1981, repertorio n.858/432, registrato presso

I'Ufficio del Registro di Roma i data 6 Ottobre 1981 al n.49038 Serie 1A e trascritto il 5 novembre 1981 al
n. 23652 di formalita. Dungue, ai Sig.ri | M8 M. rzto = Potenza il 07/07/1935, « [
M 2to od Anguillara Veneta (PD) il 06/06/1934, la quota dellintero in piena propriets
dellimmobile sito in Cave al foglio 6 particella 178, all'epoca Catasto Terreni & pervenuta per atto di

compravendita suddetto da potere della | EE ~2t= i 10/04/1955 a Roma.

Pagina | 16

segnalando al_giudice_dell'esecuzione e_ai_creditori procedente e_intervenuti senza indugio,

nellipotesi in cui un trasferimento sia avvenuto per causa di morte, 'eventuale mancanza della

trascrizione_dell'accettazione espressa o tacita di ereditd, non essendo a tal fine sufficiente la

NGCA Seralh

trascrizione del solo certificato successorio da parte dell’Agenzia delle Entrate:
per il caso in cui dai registri immobiliari non risulti 'accettazione tacita o espressa dell'ereditd in

favore del debitore, I'esperto stimatore i & senz'altro le operazioni di stima, limitandosi

comunicare la circostanza al giudice dell'esecuzione, fino a nuove struzion;
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2. per il caso in cui sia carente la trascrizione di un'accettazione espressa o tacita nel corso del
ventennio e a favore di uno dei danti causa del debitore, Iesperto stimatore si limiterd a segnalore
la circostanza al giudice dell'esecuzione e ai creditori procedente e intervenuti, perché prowvedano a
curare la trascrizione dellaccettazione tacita di ereditd risultata carente prima dell'udienza ex art.
569 c.p.c, informandone immediatamente Iesperto perché ne dia atto nellelaborato di stima,

procedendo comunque con le operazioni di stima;

n forza di Atto di

Il bene oggetto di pignoramento & pervenuto allEsecutato Sig. [ NN
Compravendita a rogito del Notaio Luigi D'Alessandro, registrato a Roma 3 il 24/10/2011 con n. 36707

Serie 1T, Repertorio n. 26.518 raccolta n. 18.900 (vedi Allegato n. 3), pertanto non vi & alcuna trascrizione

awenuta per causa di morte
3. verificare, anche con controll presso lufficio tecnico del Comune:
a.la regolaritd edilizia e urbanistica;

In riferimento all'immobile oggetto di pignoramento, il giorno 19 dicembre 2022, presso I Ufficio Tecnico

del Comune di Cave, il CTU ha reperito le seguenti pratiche edilizi (vedi allegato n. 5):

1. Sanatoria di opere edilizie abusive n.3722/841;
2. Concessione edilizia in sanatoria prot. n. 13045/11;
3. Certificato di idoneita statico- sismica riferita al condono n. 13045 del 25/11/1994.

In merito alla regolarita edilizia e urbanistica dell'unita immobiliare in esame si & proceduto al confronto

tra la planimetria di progetto allegata all‘ultima pratica edilizia depositata agli atti “Concessione edilizia in

sanatoria prot. n. 13045/11 del 25/11/1994”, e quanto rilevato in occasione del sopralluogo effettuato in E
data 24/03/2023: va la non conformita tra lo stato dei luoghi e la planimetria di progetto pertanto la. g
regolar edilizia ed urbanistica dell'immobile NON risulta verificata. 2
A livello prospettico si riscontra la traslazione del portone di ingresso (opera assoggettata ad
autorizzazione sismica), e la trasformazione di una delle tre finestre presenti sul prospetto ovest in
portafinestra. s
i
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Internamente, oltre alla demolizione del tramezzo di definizione del we si riscontrano molteplici

modifiche insistenti sui muri maestri dello stabile (interventi assoggettati ad autorizzazione sismica). In
particolare entrando dal portone di ingresso il muro maestro antistante & stato demolito e sostituito da
una muratura di pils esigue dimensioni che presenta una bucatura centrale. Il muro ortogonale allo stesso
& stato anch'esso demolito in parte e sono state modificate le bucature ivi presenti. Nel locale soggiorno &
stato installato un camino e sono stati demoliti due muri maestri in luogo dei quali sono state installate
due travi IPE ad oggi completamente ossidate. Inoltre sul confine sullo spigolo nord-est del lotto della
propriets sono stai edificati due piccoli manufatti completamente abusivi ed in stato di abbandono.
Trattasi di una tettoia di circa 3,00 m per 1,50 m realizzata in lamiera e struttura in legno estremamente
fatiscente di un'altezza media di circa 1,90 m. Il ricovero attrezzi limitrofo ha una dimensione di circa 3,00
m per 2,00 m ed un'altezza media di circa 2,40 ed & realizzato con pannelli sandwich ed in stato di

abbandono. Detti manufatti dovranno essere demoliti ripristinando cosi lo stato dei luoghi.

[Pratiche edilizie - Allegato 5]
[Rilievo stato di fatto - Allegato 6]

[Planimetria difformita urbanistiche — Allegato 7]

la dichiarazione di agibilita dello stabile;
‘Tra la documentazione reperita presso I Ufficio Tecnico del Comune di Cave NON & presente il “Certificato
di Agibilita”

¢ icosti delle eventuali sanatorie;

Per le iregolarita sopradescritte si potrebbe procedere con una richiesta al genio civile di autorizzazione

sismica in sanatoria unitamente alla SCIA in sanatoria (D.p.r. n. 380/2001, art. 37, comma 4. Punto 41

NGCA Seralh

della Sez. || ~ Edilizia ~ della Tabella A del D. Igs. 222/2016, L.r;n. 15/2008, artt. 19 e 22). Gli interventi da

porre in essere per Fottenimento dellautorizzazione sismica, unitamente alle spese tecniche, ai diritti di
segreteria, ai diriti catastali, alle oblazioni sarebbero di gran lunga superiori ai costi di ripristino dello

o perseguire il ipristino dello

stato dei luoghi originario. Pertanto
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stato dei luoghi vista anche I'estrema vetusta dellimmobile. Tale ripristino si stima possa avere un costo

di €. 15.000,00 (quindicimila/00 euro)

d.  eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e gravanti sui

proprietari ed aventi causa);
Nulla & da segnalare al riguardo.

e eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione;
Nulla & da segnalare al riguardo.

. acquisire il certificato di destinazione urbanistica del terreno pignorato;

Trattasi di un'esecuzione di unita immobiliare per cui NON & necessario reperire il certificato di
destinazione urbanistica del terreno stante il fatto che non vi & alcuna cubatura residua sul lotto su cui

insiste Iimmobile.

4. verificare, anche con controli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici,

forestali, stori i di prelazi Stato ex D.Lgs. 42/2004, usi civici, ecc.

Dalla disamina dei Piani urbanistici comunali e sovracomunali emerge quanto segue:
PTPR Tavola A immobile si colloca in “Paesaggio agrario di rilevante valore “. Nella Tavola 8 nulla da
rilevare. Inoltre si evince che Fimmobile ricade all‘interno dell'ambito R2 “ambiti extraurbani” come da

PUCG del comune di Delibera .16 del ai sensi del comma 10,

art.33 della LR 38/99.

[Estratto di PUCG e di PTPR- Allegato 8]

5. fareaccesso, con I'ssistenza del custode, allimmobile pignorato per:

a. elesatta
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Io sottoscritto Architetto Ludovici Marco, in qualita di consulente tecnico d'ufficio nominato dal Tribunale

ordinario di Tivoli i jorno del

ieme al Custode nominato Dott. Paolo Bitocchi, il giorno 24 marzo 2023,

3 all'unita proprieta dell'esecutato.
La consistenza dellimmobile oggetto di esecuzione, sito in Cave Contrada Campo localita Pratarone Snc,
CORRISPONDE a quanto riportato nell’Atto di Pignoramento.
Trattasi di una “Immobile sito in Cave Contrada Campo (gia in catasto localita Pratarone Snc) e
precisamente: abitazione posta al piano terra, composta da quattro virgola cinque vani catastali con

circostante corte di pertinenza esclusiva, confinante con strada, proprieta Pianura, proprieta Gainfermi o

aventi causa, salvo altr

Al fine dellesatta individuazione dell'units immobiliare oggetto di pignoramento, si allega una

sovrapposizione della foto satellitare, reperita sul web con la mappa catastale.

[Sovrapposizione foto satellitare mappa catastale - Allegato 9]

b, trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie;

Sono stati eseguiti sullimmobile oggetto di perizia rilievi metrici e fotografici, questo ci ha permesso la
corretta descrizione dell'immobile dello stato dei luoghi, procedendo ad un primo confronto tra lo stesso

e le planimetrie catastali
[Documentazione fotografica ~ Allegato 10]
¢ accertare lo stato di conservazione;

In occasione dell'accesso all immobile, si & proceduto a verificare lo stato di conservazione del compendio

immobiliare oggetto di pignoramento. L'appartamento risulta in corso di costruzione (favanzamento

edificatorio del compendio si stima al 60%), in completa stato di abbandono, privo di nti. Presenta

evidenti fenomeni infiltrativi dalla copertura e problematiche di umidita di risalita dal piano di campagna.

Vi sono presenti oggetti di varia natura in stato di abbandono. L'intero compendio, ivi compresa la corte

esterna sono in pessimo stato conservativo. Gli intonaci sono parziali e completamente ammalorati,

o AmhiBE)Alicazgc
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Anche il massetto risulta parziale ed in pessime condizioni. Non vi sono pavimenti. Il controsoffitto risulta
eseguito scorrettamente e estremamente ammalorato stante i fenomeni infiltrativi. Non vi sono presenti
porte interne. Gli infissi esterni sono costituiti da persiana in alluminio anodizzato ed infisso in legno con
vetro singolo: entrambi gli elementi risultano in avanzato stato di degrado. Sia le travi IPE poste in essere
in sostituzione dei muri maestri che i travetti di sostegno del solaio di copertura (realizzato in tavelloni
laterizi e travetti di ferro) presentano un avanzato stato di ossidazione. Anche il portico di ingresso

presenta dei grafi fenomeni di degrado.

are la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catastale;

i & CORRISPONDENZA tra il progetto dellultimo stato assentito depositato al Comune di Cave

Concessione edilizia in sanatoria prot. n. 13045/11 del 25/11/1994 e le planimetrie reperite sul sito
dell Agenzia delle Entrate giorno 12/12/2022 n. T397735. Come specificato al punto 3 lettera a, Fultimo
progetto depositato al Comune di Cave e di conseguenza la scheda catastale non risultano conformi allo

stato dei luoghi.
[Planimetria Catastale- Allegato 11]

e, verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e composizione

del nucleo familiare) e ititoli che giustifichino la permanenza nellimmobile;

L'unita immobiliare al momento del sopralluogo disabitata e non abitabile. Allinterna della propriets sono
presenti oggetti di varia natura in stato di abbandono compreso tra Faltro due auto (una di colore grigio ed
una di colore rosso) delle quali non sembra esserci la targa. In effetti la presenza di arbusti e sterpaglie non

ha reso possibile la verifica certa della presenza delle targhe. Allinterno & inoltre presente uno scooter

NGCA Seralh

marca piaggio modello si anch'esso in stato di abbandono,

f. fornire agli esecutati (o agli occupanti) assieme al custode le informazioni necessarie sul processo

esecutivo, avertendo i debitori che fino al giomo dell'udienza fissata a norma dell'art. 569 c.p.c.

potranno depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari del Tribunale istanza di
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conversione a norma dell'art. 495 cp.c, contestualmente versando su un libretto di deposito

giudiziario o al portatore Ia somma necessaria, ¢ awisare altres] | debitori esecutati e qli occupanti privi
dititolo che, in mancanza, a tale udienza i previsti dagli artt. 560 e 569

c.p.c. in ordine alla liberazione dell'immobile pignorato,

In occasione dell'accesso all immobile oggetto di pignoramento, in data 24/03/2023 in presenza del Dott.
Biocchi Paolo, nella qualits di Custode Giudiziario, all Esecutato sono state trasferite tutte le informazioni
relative alla possibilita di rateizzare il debito in base a quanto previsto dallArt. 495 c.p.c. si & inoltre
prowveduto ad informare lo Stesso che alludienza ex Art. 569 c.p.c. verra ordinata la liberazione

dellimmobile.

accertare, con il inistrazi

. Fammontare medio delle spese condominiali ordinarie;

Limmobile non & gravato da vincoli o oneri di natura condominiale gravanti sul bene, destinati a rimanere
a carico dell'acquirente ivi compresi vincoli derivanti da contratti incidenti sulla natura edificatoria del

bene.

b. lesistenza di eventuali spese condominiali insolute nelanno in corso e nell’anno_solare
Drecedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c. che andranno decurtate dal valore di

stima dell immobile);

Non insistono spese condominiali insolute.

7. verificare, con controllo presso I'Agenzia_delle Entrate la del titolo dei terzi ]
occupanti (e, se del caso, acquisirne und copia); 2
2
Non insistono titoli terzi acquisiti.
i
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8. verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:

a. I'attuale pendenza delle cause relative o domande trascritte (se risultanti dai RR.IL);

Dalla disamina delle visure ipotecarie (vedi Allegato n. 4) non si evince I'esistenza di trascrizioni relative a

cause in corso.

b. la data di emissione e il contenuto dell'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale

al coniuge separato o all'ex-coniuge dellesecutato/a che occupa Immobile (e acquisirne copia).
Non & stato reperito alcun prowedimento di assegnazione della casa coniugale.

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d'ora 'esperto ad accedere ad ogni documento
concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di
locazione in possesso del Comune, dell/Agenzia del Territorio, dell/Agenzia delle Entrate o
dell'amministratore del condominio o di notao, ed a estrarne copia, non operando, nel caso di specie le
limitazioni previste in tema di trattamento dati personali; autorizza altresi I'esperto a richiedere al
Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante dellimmobile
pignorato, nonché lestratto per riassunto di atto di matrimonio e il certificato di stato di famiglia el
debitore esecutato;

9. predisporre la relazione di stima con i seguente contenuto e, in caso di pluralitd di immobili privi

di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino

etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2 etc),

precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti: |
a)  identif del bene, iva dei confini e dei dati e, in particolare, 2
- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietd, indicare la data di nascita dellusufruttuario 2
vitalizio)
i
&
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Con atto di Compravendita a rogito del Notaio Luigi D'Alessandro, registrato a Roma 3 il 24/10/2011 con
n. 36707 Serie 1T, Repertorio n. 26.518 raccolta n. 18.900, Fesecutato ha acquisito la PIENA PROPRIETA

1/1in regime di separazione dei beni.

- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie complessiva, numero dei
vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni,

ecc.

Il bene oggetto del diritto & registrato al catasto fabbricati del Comune di Cave al Foglio 6, particella 178,
Categoria A/4, Classe 1, Consistenza 4,5 vani, in Contrada Campo Localita Pratarone Snc.

1 confini catastalmente dellimmobile sono i seguenti (vedi Allegato n.11): L'unita immobiliare confina a
Est con la particella 186 ad Ovest e a Sud con Ia particella 389. A Nord confina con strada di vicinato (nella

quale & localizzato I'accesso al compendio) accessibile da via Gaetano Mattei. | confini catastali non sono

bili materialmente in loco per la presenza di alta e incolta sterpa

sempre

b)  sommaria descrizione del bene
- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto
(“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: Ia tipologia del cespite e dello
stabile e dell'area in cui si trova, la supetficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di
manutenzione e le pils rilevanti coratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di
precisare la presenza di barriere architettoniche e V'eventuale possibilits di rimozione o

superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

Trattasi di un immobile ad uso residenziale sito nel Comune di Cave in Contrada Campo localita Pratarone

Snc. L'immobile oggetto di pignoramento si sviluppa su un unico livello, reso accessibile per mezzo di un

NGCA Seralh

cancello carrabile sito in strada di vicinato accessibile da via Gaetano Mattei. Per mezzo di una ripida
discesa arriviamo a livello del piano dellabitazione, circondata da un terreno di pertinenza della stessa

estremamente incolto. Tale terreno desumibile da stralci di mappa catastale ha una consistenza di circa

iva ha una consistenza di circa 75 mq e si presenta

700 maq tutti di pertinenza dell'immobile. L'unita abits
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in stato di costruzione ('avanzamento edificatorio del compendio si stima al 60%) (Vedi Allegato . 10),
priva di ogni genere di arredo, priva di pavimentazione, in alcuni punti non & presente il massetto di

sottofondo. Le travi strutturali sono a vista e si presentano in uno stato di ammaloramento. Il portone

fingresso & in ferro mentre gli infissi sono in legno, sicuramente anche questo da sostituire visto lo stato
di non conservazione. Tutti dotati di persiane in alluminio anodizzato anchesse estremamente vetuste.
U'abitazione si presenta priva di sanitari, priva di qualsiasi tipo di impianto, se non fosse per il camino

presente nellabitazione, la quale installazione abusiva a peggiorato i fenomeni infiltrativi provenienti

dalla copertura. Nella pertinenza esterna anche e
sterpaglia.

In merito alle barriere architettoniche si segnala quanto segue: L'appartamento risulta nel complesso
accessibile ad una persona con ridotta o impedita capacita motoria o sensoriale, poiché pud

tranquillamente e in autonomia raggiungere I'abitazione grazie alla rampa di accesso carrabile.

) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale &
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento:

- indicare se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore che vi abita e dai suol familiari” secondo

le nuove disposizioni di cui allart. 560 c.p.c. oppure “occupato da terzi” con titolo o senza titolo

Come gia indicato al punto S.e. F'unita immobiliare al momento del sopralluogo risultava nelle

disponibilita del debitore ma non abitato né dallo stesso né da terzi.

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione della
locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come depositato
nellinteresse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed
indicando il deprezzamento subito dallimmobile in caso di offerta in vendita con locazione in
corso); la prima data di scadenza utile per Ieventuale disdetta (€ qualora tale data sia prossima,

darne tempestiva informazione al custode e al giudice dell'esecuzione); I'eventuale data di rilascio
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fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del

prowedimento di assegnazione della casa coniugale

eventuali contratti di locazione né,

In merito allimmobile oggetto di pignoramento, non sono stati reper

tantomeno, relativi all della le.
- allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti;
Non sono stati reperiti né esibiti documenti al riguardo.

d) esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa & ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o prowvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oner reali, obbligazioni propter rem, serviti, regolamenti
condominiali trascritti;
Non si & a conoscenza di vincoli od oneri gravanti sui beni che resteranno a carico dellacquirente, né da
un punto di vista urbanistico - il fabbricato in cui & situato I'appartamento non & infatti soggetto ad alcun
tipo divincolo - né di natura condorniniale.
e) esistenza di formalita, vincoll e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque  risulteranno non opponibili allacquirente: - iscrizioni ipotecarie  (anche. successive al

), ecc.
Sui beni in oggetto sono presenti le seguenti formalita pregiudizievoli (vedi allegato n. 4):

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/10/2011 - Registro Particolare 34854 Registro Generale 55325
Pubblico ufficiale D'ALESSANDRO LUIG! Repertorio 26518/18900 del 20/10/2011
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
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2. ISCRIZIONE CONTRO del 25/10/2011 - Registro Particolare 10728 Registro Generale 55326
Pubblico ufficiale D'ALESSANDRO LUIG! Repertorio 26519/18901 del 20/10/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
3. TRASCRIZIONE CONTRO del 15/07/2022 - Registro Particolare 29526 Registro Generale 41228
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 2390 del 13/06/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di agibilita

delo stesso:

- verifica e attestazione della conformit/non conformita dello stato di fatto attuale ai progetti

approvati e alle discipline urbanistiche

Lo stato dei luoghi rilevato in fase di sopralluogo e la planimetria catastale allegata all'ultima pratica
edilizia depositata agli atti “Concessione edilizia in sanatoria prot. n. 13045/11", NON risultano
corrispondenti. La planimetria catastale risulta conforme allelaborato grafico della Dichiarazione
sopraccitata ma NON risulta conforme allo stato dei luoghi come anche ampliamente dispensato al punto

3letteraa.
esistenza/inesistenza del certificato di agibilit o abitabilita

Come gia enunciato al punto 3 lettera b, tra la documentazione reperita presso I'Ufficio Tecnico del

Comune di Cave agli atti NON risulta presente il “Certificato di Agibilita”"

- potenzidlita edificatorie del bene i

3

Il lotto, come emerge dallanalisi della cartografia comunale NON ha alciina potenzialits edificatoria, e
tant'e che Fimmobile & in forza di un pe i

i
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- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la demolizione della porte

abusiva e per I'esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalitd dei beni (ove gravemente

compromessa)

Tenuto conto di quanto espresso nei precedenti punti si dovra procedere con il ipristino dello stato dei

luoghi attraverso la demolizione degli elementi difformi ed il ripristino dei muri maestri e di quanto

eliminato dal debitore. Si stima che il costo per la realizzazione di tali interventi ammonti ad €. 15.000,00

(quindicimila/00 euro).

) attestazione di prestazione energetica (APE): qualora sia possibile reperire I'attestazione di
prestazione energetica gia redatto I'esperto stimatore ne dard conto nel suo elaborato affinché le
informazioni sulla prestazione energetica dellimmobile possano essere contenute nellawiso di
vendita, in caso contrario non provvederd alla sua redazione; el caso in cui Iimmobile non necessiti di

attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dara atto in perizia.
Limmobile risulta sprowvisto di Attestazione di Prestazione Energetica (APE).

analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

=

- indicazione della supetficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti
impiegati; llustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di
manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o
insolute, stato d'uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o

pesi, ecc); §

La superficie commerciale dell’unita immobiliare residenziale & pari alla superficie lorda (somma delle g
superfici nette pits quella dei tramezzi, pits quella intera dei muri perimetrali €/o a meta dei muri di

confine dell'immobile) pii: la superfici gguagliati, con la formula:

SC=SL+xiAi <

i
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dove Ai iperfici degli

I coefficienti

ragguaglio per gli accessori e le pertinenze vengono stabiliti secondo

eri riportati nell”

Allegato C del D.P.R. n.138 del 1998 “Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale”.

Applicandoi a superfici i di seguito:

sup. Lorda

Incidenza Sup. Commerciale

(mq) % (mq)

ABITAZIONE 74,65 100 74,65
Giardini e aree di pertinenza firoi 25 ma 25,00 15 375
Giardini e aree di pertinenza fina i 25 ma 705,00 3 35,25

TOTALE 113,65

Per poter giungere alla definizione del valore del lotto sopra descritto, si partira, come gia specificato,

dall unita residenziale a cui verranno applicati i seguenti coefficienti che incidono sul valore stesso:

Unita immo
Coeficiente_dir a seconda delle i della zona la metratura complessiva va
comparata con lo standard di mercato richiesto; -20% i dalla

volumetria tipo.

Coefficiente di esposizione: in generale si considera lo standard I'esposizione su due lati di cui uno risulta
il sud. Fattori migliorativi sono considerati I'esposizione su tre o pii lati, mentre quelli peggiorativi
Fesposizione su un solo lato e I'entita della consistenza rivolta a nord: a variazione del coefficiente & in
media tra~10 % + +20%.

Coefficiente di luminos

jiene considerato un fattore importante per la qualita della vita abitativa,
‘anche in termini i r illumis i la

in media tra £10%.
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Coef il cosiddetto fattore “vista” o “panoramicita” di un immobile pud portare a

ente di affacci

valutazioni di stima assai diverse anche per immobili di restanti identiche caratteristiche. Aspetti
incrementativi del valore sono la visibilita di tetti (+5% + +15%), 'apertura su parchi, giardini, mare (+15%
++40%), Ia panoramicita di bellezze naturali esclusive (anche fino al +50%), mentre sono decrementativi
tutte le situazioni di chiusura quali palazzi ravvicinati, muri, vicoli stretti (-15%  -40%).
Coefficiente di accessibilita: inteso come facilita di raggiungere 'appartamento dallingresso dell‘edificio
~20%+ +20%).

(barriere architettoniche, gradinate, zone scoperte di attraversament

iente di elevazione: La presenta o meno di ascensore normalmente si traduce nellapplicazione

Piano Con ascensore Senza ascensore
Terra [] 0

Primo 0F +5% 0-- 5%
Secondo +5-+10% 5+ 10%

| Altri piani intermedi +10+ +15% 10 < -15%
Affico 152 +20% 15+ -20%

della seguente tabella
Coefficiente di qualita dei manufatti e materiali: Ia tipologia delle strutture, dei manufatti e degli impianti
anche in prospettiva di imminenti necessarie opere di manutenzione straordinaria pud comportare un
decremento variabile a seconda dellentita dei lavori, incidendo anche consistentemente sul valore (fino
anche ~30%).

Coefficiente fruibilita: Fannessione di terrazze, box, posto auto ed altri accessori che valorizzano
Iappartamento conferendone una migliore fribilits viene computata con questo coefficiente nella
misura di +5% + 15%.

Edificio:

Coefficiente di vetusts: la vecchiaia di un edificio viene commisurata normalmente nello 0,2% annuale

fino a 30 anni e nello 0,1% annuale oltre il 31 anno. Se il palazzo & di pregio non viene utilizzato tale

NGCA Seralh

computo essendo I'eta un fattore invece di maggiorazione del valore.
Coefficiente di qualita dei materiali, impianti e strutture: la qualita dei materiali, degli impianti comuni e
delle strutture dell'edificio commisurata anche in relazione allimminenza di lavori esterni (tetto, facciata,

rifacimento impianti comuni) deprezzano proporzionalmente il valore dell'appartamento che subira la
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quota di partecipazione in funzione dei millesimi condominiali I coefficiente varia nel seguente intervallo
(+5% + -15%).

Coefficiente di Fautonomia rispetto alla soluzione centralizzata & ormai

considerata un fattore migliorativo +5% + + 10%.
Coefficiente di densita abitativa: il numero di appartamenti del condominio influisce secondo la seguente

tabella di massima:

[casa unitamiiare +30% Cond._10 + 20 appartament! [o%

[Casa bitamitars +20% | Cond. 20+ 30 appantamer [0% |
[Cona. < 10 appartamenti 0% Cond._>30 i [20% |
Ubicazione:

Coefficiente per trasporto_pubblico: Ia vicinanza della fermata entro 3/400 metri viene considerata
positiva per un +5% + +10%, mentre oltre uno svantaggio -5% -10%.
Coefficiente per servizi pubblici: idem come sopra per i servizi di quartiere quali sportelli postali, bancari,

negozi, scuole, .

Coefficiente di parcheggio: oggigiorno la difficolta di parcheggiare nelle adiacenze costituisce un fattore
g v dotato di posto auto escl 20%).

Coefficiente di rumorosita: Finquinamento acustico per traffico o per altre situazioni di vicinanza con

sorgenti emittenti & considerato un fattore negativo (-10% + -20%) e viceversa la tranquillits un plus (+5%
++10%).

Coefficiente ambientale: la presenza di parco condominiale (+15% + +30%) o la vicinanza ad un parco

pubblico (+5% + +10%) di |
Coefficiente di viabilita: la facilita di mobilita urbana dovuta alla molteplicita di vie di comunicazione verso E
i percorsi primari (-5% + +5%). 3
per il compendio in esame i coefficienti di cui sopra possono essere cosl valutati: =
(COEFFICIENTI Intervally &
! VALUTAZIONE SINTETICA ATTRIBUITA
Ka,e,u
da__a

Ka | UNITA' Pl

]

5
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Kai -20% 0% | Superficie nella norma nelle richieste di mercato (]
Kaz ione -10%| 20% | esposizione su tre lati di cui uno a Sud 10
Kas | luminc -10%| 10% | poco luminosa 5
ottima visibilita se non fosse per le condizioni in cui
Kaa | affaccio -40% | 40% | si presenta il terreno 15
Kas | accessibilita -20%| 20% | da rampa 5
Kas | elevazione -30%| 30% | piano terra 0
qualita d
Ka7 | materiali -30%| 10% | pessima qualita dei materiali -30
Kas | fruibilita 5%| _15% | presenza di terrazza, posto auto, e corte esclusiva 0
Kas | i -5% 5% | nessun impianto presente -5
Ka
tor -10
Ke | EDIFICIO
Ke1 | vetusta edificio del 1985
qualita
Kez | materiali -15% 5% | pessima as
Kes. 5%| 10% |inesistente o
densita
Kes | abitativa -20% | 30% bassa 30
Ke
tor 82
Ku | UBICAZIONE
trasporto
Kui | pubblico -10%| 10% | non adiacente a strada principale -10
Kuz | servizi pubblici -10% | 10% | lontano da un centro abitato -10
Kus | parchegeio -20%| 0% allinterno della proprieta 0 b
Kua | rumorosita -20% | 10% | bassa essendo un posto isolato. S &
Kus | ambientale 10%|_30% | circondato da aree verdi, ma non pubbliche. 15 2
Kus | viabilita 5% | 5% accesso unico 0 =
Ku
o 0
i
- a
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Come gia descritto al punto 9 lettera b, trattasi di un immobile ad uso residenziale con annesso giardino
pertinenziale, sito nel Comune di Cave in Contrada Campo localita Pratarone Snc. L'immobile oggetto di
pignoramento si sviluppa su un unico livello, reso accessibile per mezzo di un cancello carrabile sito in
strada privata. Per mezz0 di una ripida discesa arriviamo a livello el piano dell‘abitazione, circondata da
un terreno di pertinenza della stessa con presenza di sterpaglia alta presente. Tale terreno desumibile da
stralci di mappa catastale ha una consistenza di circa 700 mq tutti di pertinenza dellimmobile. L'unita

abitativa ha una consistenza di circa 75 mq e

presenta in stato di costruzione (avanzamento
edificatorio del compendio si stima al 60%) (Vedi Allegato n. 10), priva di ogni genere di arredo, priva di

pay

ientazione, in alcuni punti non & presente il massetto di sottofondo. Le travi strutturali sono a vista e
si presentano in uno stato di ammaloramento. Il portone d'ingresso & in ferro mentre gli infissi sono in
legno, sicuramente anche questo da sostituire visto o stato di ammaloramento. 'abitazione si presenta
priva di sanitari, priva di qualsiasi tipo di impianto, se non fosse per il camino presente nell‘abitazione.
nella pertinenza esterna sono presenti anche due macchine abbandonate e sommerse da sterpagli.

Per poter giungere alla definizione del valore del lotto sopra descritto saranno considerati e valutati i

seguenti he incidono piti o I val
o lostatodi dell’ risulta in stato d generale;
©  Lubicazione dellimmobile staggito in zona extraurbana silenziosa;

©  Lunit risulta libera da arredi, ma non & stata rilevata Ia presenza di materiali nocivi o tossici che.
richiedano procedure e costi specifici di smaltimento.
©  Assenza di un condominio e comunque assenza di spese insolute con gl altri proprietari delle

unita immobiliari costituenti il fabbricato,

I valori di stima desunti verranno poi abbattuti al 60% visto lo stato edificatorio dellimmobile.

- verifica del it itd degliimpianti e ione degl stessi;

Non risultano impianti realizzati nell'unitd immobiliare.
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- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima utilizzati e le fonti

delle informazion utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le correzioni della stima apportate;

Per determinare il valore venale di mercato dellunits immobiliare e desumere cosl il valore dellunita
immobiliare oggetto di stima, si procedera con Iapplicazione del criterio del pi probabile valore di
mercato, il quale & il pil idoneo a realizzare o scopo della stima, in quanto esprime il rapporto di
equivalenza tra una quantita di moneta e un determinato bene, tale rapporto & funzione della domanda e
dellofferta del bene sul mercato.

Tale criterio pub elaborarsi attraverso i procedimenti di stima sintetico e analitico. Il procedimento di
stima analitico si fonda sulla capitalizazione dei redditi, ossia sullo sconto alfattualita del reddito netto,
futuro, costante e continuativo che & capace di produrre il bene qualora sia immesso nel libero mercato;
essendo i dati disponibili per i canoni di locazione generalmente di scarsa attendibilits, si preferisce
evitare tale tipologia estimativa. La stima verra, eseguita con il procedimento di stima sintetico, facendo
tiferimento:

[ Banca dati delle quotazioni immobiliari prendendo in considerazione i valori tabellati
dell’Agenzia delle Entrate riferiti al Comune di Cave (RM) aggiornati al secondo semestre del 2022 (vedi
Allegato n. 12). Tali quotazioni individuano, per ogni ambito territoriale omogeneo (zona OMI), per
ciascuna tipologia immobiliare e per unita di superficie, un intervallo i valori di mercato, minimo e
massimo, riferiti ad unita immabiliariin condizion ordinarie.

Nel caso di specie sono stati presi in considerazione i valori relativi al Comune di Cave riferiti alla “Zona

Suburbana/ESPANSIONE” all'interno della quale & ubicato Iimmobile in questione. Detti valori, inoltre

s0no riferiti ad immobili appartenenti alla tipologia residenziale “Abitazioni di tipo economico”, con uno

stato conservativo normale.

I valori OMI riferiti alla superfi

00,00 €/mg

commerciale sono i seguenti:

Valore di mercato minimo =
Valore di mercato massimo = 1.200,00 €/mq

Considerate le caratteristiche proprie del compendio immobiliare in esame, nella considerazione della

buona commerciabilita del bene stesso,

ritenuto opportuno attestarsi ai valori medi riscontrati,

" Biiicazi
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assumendo come parametro, il valore di mercato, pari a 1.000,00 €/mg. Stante lo stato di
ento sara 600,00 €/ma.

Le superfici degli accessori saranno ragguagliate secondo i criteri riportati nell Allegato C del D.P.R. n.138

lavori

pplica il valore reperito al 60%: pertanto il valore di rife

del 1998. Mentre il valore unitario sara ragguagliato secondo la percentuale totale derivante
dallapplicazione dei coefficienti di cui alla tabella sopra riportata:
Coefficiente totale= (-10%) + (+8,2%) + (0%) = -1,8%

Siavra pertanto:

S incidenza | SUP: VaIore L coppiente Va1 T yaiore Totale
Lorda Commerciale | unitario unitario
totale
omI W correttivo G
(€) . (€)
7465 | €60000 | 180 | €589,20 | €43983,78
375 | €60000 | -180 |€589,20| €220950
3525 | €60000 | 180 | €589.20 | €20769,30
TOTALE 113,65 €66 962,58

Il valore dell'unita immobiliare & pari a 66.962,58 €.
. Confrontando i valori correnti di mercato degli operatori del luogo. Nel formulare i valori per la

stima con il metodo di comparazione si sono sentiti gli operatori del luogo e nel merito si pub riportare

che attualmente in zona, per gli immobili residenziali posti in vendita aventi caratteristiche simili a quelle
del cespite oggetto di perizia, si sono riscontrate valutazioni che variano tra 1.350 €/mq e 1.500,00 €/mq
circa.

Viste le caratteristiche del bene in esame verra applicata una valutazione di 1.425,00 €/mq per la

superficie residenziale. Le superfici degli accessori saranno ragguagliate secondo i criteri riportati nell’

o AmhiBEAIicaz (
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Allegato C del D.P.R. n.138 del 1998. Stante lo stato di avanzamento lavori si
60%: pertanto il valore di riferimento sara 840,00 €/ma.

alore reperito al

Siavra pertanto:

Incidenza | Sup. Commerciale | Valore unitario
i mercato
(ma) ] ®

Sup.
.
Lorda Valore Totale

(ma)

ABITAZIONE Y ¥ X €62706,00
Giardini e aree di €840,00 €3150,00
pertinenza fo s 25 ma

Giardini e aree di eI couEioo
pertinenza o 25 ma

TOTALE 113,65 €95 466,00
Il valore dell'unita immobiliare & pari a 95.466,00 €.

Il valore delli ggetto di stima pud i inarsi pari alla media aritmetica dei

valori precedentemente ottenuti. Si procedera di seguito a sommare il patrimonio e ad effettuare la

media, secondo la stima derivante dalle due fonti, tra le suddette sommat

Quanto sopra viene esplicitato come segue:

(66.962,58+95.466,00) /2 € = 81.214,20 €
- abbattimento forfettario (nella misura del 10% del valore venale) dovuto all‘assenza di garanzia

per iz
considerati dal perito;

occulti, nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
L'abbattimento forfettario derivante dall'assenza di garanzia in merito ad eventuali vizi occulti o ad oneri

gravanti sul bene risulta pari a: € 81.214,20 x 10% = 8.121,43 €

o AmhiBEAIicaz C
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- decurtazioni relative alle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale
del bene se possibile, alle bonifiche da eventuall rifiuti e alle spese condominiali insolute nel
biennio, nonché ai costi necessari per la riduzione in pristino, parziale o totale, nella ipotesi di

immobile totalmente o parzialmente abusivo;

I costi per il ripristino dello stato dei luoghi ammontano a 15.000,00 €.

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni, tenendo
conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventual rifiuti

saranno di regola detratti dal valore del compendio di stima;

Il valore finale del compendio immobiliare oggetto della presente perizia, al netto delle decurtazioni sopra

applicate, risulta calcolato come di seguito:

VALORE VENALE DEL COMPENDIO €8121429 -
ABBATTIMENTO FORFETTARIO (10% del valore venale) €812143 -
COSTI REGOLARIZZAZZIONE €15.000,00
VALORE FINALE DEL COMPENDIO €58.002,86
VALORE FINALE DEL COMPENDIO €58.000,00

J) motivato parere, nef caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene (formando,
nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) e sulla possibilits di vendita della quota

indivisa ad un prezzo pari o superiore al valore della stessa in proporzione al valore di stima dell‘intero

immobile valutato come sopra indicato; =

&

Il bene non & facilmente divisibile in lotti e pertanto si dovra procedere con la vendita dellintero 2

g

compendio. 2
10, eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dellesterno e 4 scatti
delfinterno avendo cura di non ritrarre inawvertitamente glcuna_persona) che verranno allegate alla

relazione di stima; 8

i

&
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Vedi Allegato 10.

11 depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 20 giorni
prima dell'udienza fissata, unitamente ad una dettagliata nota spese per le attivita svolte secondo la
prassi in uso presso la sezione, la relazione di stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E. tempestiva e
motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da pregiudicare il rapido e preciso
svolgimento dell‘incarico; qualora il ritardo nel deposito della relazione dipenda dal ritardo con cui le
autorité competenti rilasciano | documenti tempestivamente richiesti dall‘esperto si autorizza sin da ora
una proroga di giorni 25, senza la necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito
della relazione nel termine cosi prorogato, 'esperto dovrd nellelaborato stesso esattamente indicare ol
giudice dellesecuzione e date di conferimento di incarico e quelle in cui sono stati richiesti alle

‘amministrazioni interessate i documenti di cui sopra, al fine delle conseguenti valutazion del giudice sulla

enza prestata dal perito nell'espletamento dellincarico;

La relazione di stima ed i relativi allegati saranno depositati in data odierna 28.04.2023, nel rispetto dei

termini di 20 giomi prima dell'udienza, fissata per il giorno 23.05.2023.

12. entro il termine sopra indicato e comunque appena possibile, inviare (tramite e-mail o fax) ai

creditori e (per posta ordinaria o e-mail) al/i debitore/i a perizia di stima;

La relazione di stima ed i relativi allegati sono stati inviati alle parti in data 07.04.2023, nel rispetto dei
termini di 45 giorni prima dell'udienza, fissata per il giorno 23.05.2023. Allo scrivente non sono pervenute

note alla relazione nei termini dei quindici giorni.

[Ricevute di invio copia alle parti - Allegato 15]

NGCA Seralh

13. el caso in cui 'esperto stimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle operazioni di stima
da parte del debitore o dei creditori, prosequire le_proprie _attivita informando la parte che

Vesecuzione potri essere sospesa solo con provvedimento del GE, salvo richiesta immediata di

struzioni al GE per il caso in cui le istanze dei debitori o dei creditori dovessero risultare prima facie

" Biiicazi
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fondate (ad es. istanze di sospensione ex art. 624 bis c.p.c. depositate da tutti i creditori, ma non

ancora lavorate dalla cancelleria o dal GE; prowvedimento di sospensione ex art. 623 ¢.p.c. dell'unico

titolo per cui si agisce ecc.), al fine di non gravare la procedura da inutili spese;

11C.T.U. non ha ricevuto alcuna richiesta di sospensione delle operazioni peritali.

14. allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché prova delle

comunicazioni trasmesse lle parti;

Di seguito I
ALLEGATO n
ALLEGATO n
ALLEGATO n
ALLEGATOn
ALLEGATOn
ALLEGATO n
ALLEGATOn
ALLEGATO n.

ALLEGATOn
ALLEGATO n. 10
ALLEGATO n. 11
ALLEGATO n. 12
ALLEGATO n. 13
ALLEGATO n. 14
ALLEGATO n. 15
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Atto di Pignoramento

Visura Storico catastale

Atto di compravendita

Ispezioni ipotec;

Pratiche edilizie

Rilievo stato di fatto

Planimetria difformita urbanistiche

Estratto di PUCG e PTPR

Sovrapposizione foto satellitare mappa catastale
Documentazione Fotografica
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15. partecipare all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. e a quella fissata per fornire i chiarimenti richiesti
dalle parti o dal GE;

IICT.,, Arch. Marco Ludovici, sara presente all udienza del 23.05.2023.

28 Aprile 2023

NGCA Seralh

MARCO Emasso s
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COMUNE DI MILANO

Certificato di Residenza

1 sindaco

A rorse dall'art. 33 del 0.5.3, 30/s/1589, N.773;
vistd 4 dati registrati del COMUNE OI PALESTAINA

Cortifice che nell’ANAGRAFE NAZIONALE DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE

owa (o)

Fidita tscritto sll’indirizzor
Via CECCANO K. 4 - Interno: 3
Conune PALESTRINA (RK).
oata 28/04/2022

11 Sindaco del COMUNE DI MILANO

GruseppE SALA

1L PRESENTE CERTIFICATO NOK PUO! ESSERE PRODOTTO AGLI ORGANI DELLA PUBBLICA
JMINISTRAZIONE © AL PRIVATI GESTORT DI PUBBLICL SERVIZI (srt. 40 DPR 28 dicmbre 2000,
n.445)

Rilssciato in esenzione da imposts i bollo per use:

PROCESSUALE (certificati da produfresnel precedinento) ~\art. 18 OPR 30.5.2002, n. 315 &

Circ. Agenzis delle entrate, 1418.2002, n. 10/€

Riscosst Eure 00,00 per diritti di ségreteris
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eritto Utficiale Giudiziario addetto all'Ufficio Notifiche

cesso il Tribunale di Tivol
peesso il Tribunale di Tivoli, ho nofificato il suesteso atto di pignoramento immobiliare,
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Visura storico catastale
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Atto di Compravendita

rsomaaTos0

%

Pubblicazi
ripubblicazione o ripro

R



Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

NUMERO 26.518 DEL REPERTORIO
NUMERO 18.900 DELLA RACCOLTA

COMPRAVENDITA DI IMMOBILE PRIMA CASA Regstrato @ Roma
IN COMUNE DI CAVE 3
%ER T PREZZO DT EDRO 90,000 [Ek
VALORE FISCALE EURO 15.600 it

REPUEBLICA ITALIANA
L'anno duemilaundici,
11 giorno venti
del mese di ottobre

(20 ottobre 2011)
in Roma, nel mio studio.
Davanti a me dottor LUIGI D'ALESSANDRO, Notaio in Roma,
con indirizzo di studio in Via della Camilluceia n. 270
ed indirizzo di posta elettronica lui-
gi.dalessandrodnotariato.it, iscritto nel Ruolo dei Di-
stretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavec-
chia

Ll\lll

casalinga 1
codice fis: e -

dichiarano di essere coniugati in regime di comunione le-
gale dei beni, in appresso "parte venditrice";

ARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P A NGICA 3 Serls 420:435945c43336 5760602870545

dice il quale dichiara
essere coniugato in regime di  separazionme dei beni, im
appresso "parte acquirente”

Le dette indicazioni relativamente ai

“odici fiscali ven-
gono a me notaio espressamente dichiarate dalle parti so
pra menzionate, ai sensi del D.P.R, 28 dicembre 2000 n

445, previa ammonizione da me notaio fatta loro sulle
sanzioni previste e citate disposizioni-in caso.di
dichiarazioni mendaci

Comparenti della cui identitd-personale io Notaio Sono
certo, comvengono e stipulano guanto segue

La parte venditrice, con ogni garanzia di
alla parte acquirente che accetta ed ac
a1 Cave, Contrada Campo (91d e in catasto localita Prata-

x samente:

sne) e prec

abitazione posta al piano terra, composta da quattro vir
gola cinque vani catastali, con circostante corte di

i, g RN e e s o ?:Eubblicazéc
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venditrice, & distinto al Catasto Fabbricati di detto Co-
mune come segue

foglio 6, particella 178, categoria A/4, classe 1, vani
4,5, rendita catastale Buro 134,80.

Gli intestatari catastali dichiarano:

- che la planimetria e 1'elaborato planimetrico di quanto
in oggetto sono regolarmente depositati in catasto;

- la conformitd allo stato di fatto dei dati catastali,
della detta planimetria e del detto elaborato planimetri-
- che non sussistono difformita rilevanti, tali da influ-
ire sul calcolo della rendita catastale e dar luogo
all’obbligo di presentazione di una nuova planimetria ca-
tastale ai sensi della vigente normativa;

- che quanto in oggetto mon ricade in territorio comunale
percorso da incendio,

Precisa il motaio rogante di aver individuato gli inte-
statari catastali di quanto in oggetto e di aver verifi-
cato la loro conformitd con le risultanze dei registri
immobiliari,

Le parti contraenti dichiarano che il presente contratto
non & stipulato in esecuzione di un contratto preliminare
registrato.

La parte acquirente dichiara che la superficie utile re-
sidenziale dell'abitazione sopra descritta & inferiore a
metri quadrati 240 (duecentoquaranta)

Quanto in oggetto & alienato nello stato di fatto in cui
attualmente si trova, con le sue odierne dotazioni di ac-
cessori, infissi, usi, servitd e impianti (art. 1477 cod
civ.); le pertinenze di natura immobiliare si intendono
trasferite alla parte acquirente solo se & in quanto es
lencate nel presente contrattd (art. 818, comma 1, cod
civ.).

Le parti dichiarano che sono a carico della parte acqui-
rente tutte le spese inerenti all'allaccio della rete fo-
gnaria e all'allaccio idrico.

Al fini della continuiti delle trascrizioni.si precisa
che qguanto in oggetto & pervenuto alla parte venditrice
per averlo edificato su area-dalla stessa acquistata’con
atto a rogito del notaio Alessandra Sbardella di Roma in
data 30 ottobre 1981, repertorio n, 858/432, registrato
presso 1'Ufficio del Registro di Roma in data 6 novembre
1981 al n. 49038 Serie 1A e trascritto il 5 novembre 1981
al n. 23652 di formalitd

Precisa la parte venditrice che 1'immobile di cui sopra
non & stato oggetto di atto di donazione nell’ultimo ven-

T soggeﬁpubblicaz (
vi, interessi legittimi, azionj, aspeitafive,e privilggi,
in tutti gli obblighi, Dnerirllmfb 1€a2|®ne 0 rlpr‘ )
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somma in ogni situazione e posizione giuridica o di fat-
to, attiva o passiva, riferibili alla parte venditrice in
dipendenza dei suoi titoli di legittimazione all'aliena-
zione dei diritti oggetto del presente contratto.

la parte venditrice, in solido per sé e aventi causa a
qualsiasi titolo, garantisce la parte acquirente (art
1489 del codice civile) circa 1'immunitd di quanto in og-
getto da gualunque gravame non dichiarato nel presente
contratto che ne diminuisca il libero godimento o ne me-
nomi il valore in misura non inconsistente, e cosi da o-
neri, privilegi anche fiscali, diritti reali o personali
(e, 1in particolare, da rapporti di conduzione onerosi e
gratuiti) e da trascrizioni o iscrizioni comunque pregiu-
dizievoli

Lla parte venditrice garantisce inoltre di aver provveduto
& di essere al corrente con il pagamento delle imposte,
tasse ed oneri comunque riferentisi, direttamente o indi-
rettamente, a quanto forma oggetto del presente atto fino
alla data odierna, e si impegna a provvedere all'esatto e
puntuale adempimento di guanto fosse ancora dovuto per il
periodo stesso anche se accertato, liguidato, motificato
© messo in esazione successivamente, obbligandosi a tene-
re la parte acquirente indenne da ogni e qualsiasi onmere,
obbligo, pagamento, responsabilitd o danno al riguardo

Il prezzo della presente vendita & convenuto nella somma
di Eurc 90.000 (novantamila) che la parte venditrice di-
chiara di aver ricevuto con le modalitd di cui in appres-
50 dalla parte acquirente alla guale rilascia quietanza,
con rinuncia all’ipoteca legale e con esonero per il com-
petente Conservatore dell'Agenzia del Territorio - Repar-
to II - Ufficio di Pubblicitd Tmmobiliare da. responsabis
1itd al riguardo.

Al fini fiscali e giusta il'dispesto di cui alllart, 1
comma 497 della legge 23 dicembre 2005 n. 266, la parte
acquirente, dato atto che 1a presenté cessione interviene
tra soggetti che non agiseono nell'esercizic di attivita
commerciali, artistiche o professionali ed ha.per oggetto
immobile ad uso abitativo e relative eventuali pertinen-
ze, richiede a me Notaio che-la-base imponibile, ai fini
delle imposte di registro,, ipotecarie e catastali, sia
costituita dal valore dell’abitazione e relative eventua-
11 pertinenze determinato ai sensi dell’articolo 52, com-
mi guarto e quinto, del D.P.R. 131/1986 (T.U. delle di-
sposizioni concernenti 1'imposta di registro) indipenden-
temente dal corrispettivo pattuito e guale sopra riporta-
to

vi Buro 15.600 (quindicimilasejcento)

la parte venditrice, in xelﬁﬁubzbﬁeagziﬂne 0 ripr‘ )

Detto valore, sulla base della rendita catastale att -
Siite.» uncs 45 basetts, simice smenrare s cons P LID DI CAZIC
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edotta sulle conseguenze penali in caso di dichiarazioni
false o reticenti, ai sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000
n. 445, dichiara
- che & stato edificato in assenza di licenza edilizia;
- che & stata presentata domanda di sanatoria, al sensi
della legge 23 dicembre 1994 n. 724, presso il Comune di
Cave in data 25 novembre 1995 prot. n, 13045, a seguito
della quale detto Comune ha rilasciato concessione edili-
zia in sanatoria n. 13045/11 in data 17 marzo 2005;
- che successivamente non sono state realizzate opere,
modifiche o mutamenti che richiedessero provvedimenti
concessori o autorizzativi.
Al sensi della vigente normativa urbanistica la parte ac-
quirente si dichiara edotta che guanto sopra riportato,
sono dichiarazioni di parte, recepite in atto dal notaio
al quale non fa carico né per legge, né per mandato di
parte, alcun onere di riscontro o di accertamento perso-
nale presso i competenti uffici
Le parti dichiarano di essere state perfettamente infor-
mate da me notaio degli obblighi, condizioni e modalitd
portati dal D.Lgs. n, 192 del 19 agosto 2005 di attuazio-
ne della Direttiva Comunitaria n, 2002/91/CE, concernenti
i1 rendimento energetico nell’edilizia. A tal proposito
la parte venditrice, edotta sulle conseguenze penali in
caso di dichiarazioni false o reticenti, ai sensi del
D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, dichiara
- che 1'immobile in oggetto & di superficie utile (super-
ficie netta calpestabile) inferiore o uguale a metri qua-
drati 1.000 (mille);
- che 1'imobile & di classe energetica "G";
- che i costi per la gestione emergetica Sono molto altis
In rispondenza a guanto previsto al Paragrafo 9 dell'al-
legato A al decreto ministetiale 26 gitgno 2009 "Lihee
guida nazionali per la certificazione energetica degli
edifici” la parte venditrice si impegna a Erasmettere,
entro quindici giorni da/oggi, copia del presente atto
tramite alla Regione  Lazio,
mentre la parte acquirenté dichiara di aver ricevuto le
informazioni e la documentazione attestante quanto sépra
dichiarato dalla parte venditrige.
La parte acquirente dichiara di aver visitato quanto for-
ma oggetto del presente atto, nonché dichiara di ben co-
noscere ed accettare lo stato di fatto dello stesso con
particolare riferimento agli impianti
Gli effetti attivi e passivi del presente atto decorrono
da oggi.

bt ial ai verra .
nuits aia sarte senirenee 10 s cnes - PUDDlICAZIC
le parti dichiarano che tra di loro pop cggrono vingoli .

di parentela in linea retta, r1pu.E’bilcaZIOne 0 rlpr )
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Le spese del presente atto sono a carico della parte ac-

quirente, la quale chiede 1'applicazione delle agevola-
zioni tributarie, in materia di "acquisto di prima casa”,
previste dalle vigenti disposizioni di legge, trattandosi
Qi trasferimento esequito ai sensi delle predette dispo-
sizioni di legge.
le parti contraenti dichiarano, al riguardo, che quanto
compravenduto & destinato ad abitazione non di lusso se-
condo 1 criteri del D.M, 2 agosto 1969
La parte acquirente dichiara sotto la sua personale re-
sponsabilita:
- che intende stabilire la residenza nel Comune ove & u-
bicato quanto in oggetto entro diciotto mesi da oggi;
- di non essere titolare esclusiva o in comunione con il
coniuge dei diritti di proprietd, usufrutto, uso e abita-
zione di altra casa di abitazione nel territorio del Co-
mune in cui & situato quanto in oggetto;
- di non essere titolare, neppure per quote, anche in re-
gime di comunione legale su tutto il territorio nazionale
dedi dirdtti di proprietd, usufrutto, uso abitazione e nu-
da proprietd su altra casa di abitazione acquistata dallo
stesso soggetto o dal coniuge con le agevolazioni dispo-
ste dalla attuale normativa in materia di prima casa e
delle altre analoghe norme richiamate nella lettera C)
della nota IT bis all'art. 1 tariffa - parte I D.P.R. 26
aprile 1986 n. 131;
- di essere edotta circa le sanzioni previste dalla vi-
gente normativa in caso di cessione di quanto in oggetto
prima del decorso del termine di cingue anni dalla data
odierna.
La parte acquirente dichiara chie.non sussiStono i presups
posti per la formazione dell credito d'imposta di cui
all'art. 7 legge 23 dicembre 1998 n. 448
la parte acquirente dichiara di voler adibire l'abitazio-
ne acquistata con il preseNte atto a propria abitaziene
principale e che il mutuo che verrd contratto com atto a
mio rogito in data odierna.avid come scopO.l’'acquisto
della stessa abitazione principale.
La parte venditrice dichlara-che il presente contratto
non & soggetto alla disciplina/di cui_all'artdcolo 67,
comma 1, lett. b) D.P.R. 22 dicembre 1986 n. 917,
le parti di questo atto consentono il trattamento dei lo-
ro dati personali ai sensi della legge vigente; gli stes-
si potranno essere inseriti in banche dati, archivi in-
formatici e sistemi telematici solo per fini connessi al
presente atto, dipendenti formalitd ed effetti fiscali
connessi.

T eepereact nmoniti 3w mereto wuite ssnesaneass PIUDDlICAZIC
nali in caso di dichiarazioni ,false ctigenti ex jege
28 dicembre 2000 n. 445 d:cmﬁﬁubzb]lcazlone 0 rlpr‘ )
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- che 11 corrispettivo di cui sopra & stato pagato a mez-
2o di numero un assegno circolare non trasferibile n

7000034699-08 emesso da Barclays Bank PLC;

- che non si sono avvalsi di un mediatore immobiliare.

I comparenti dichiarano di aver preso conoscenza, prima
della conclusione del presente contratto, di tutte le
clausole contenute nel medesimo ed in quanto ad esso e-
ventualmente allegato

Pertanto dichiarano che il significato negoziale dei pat-
ti, condizioni e clausole del presente atto e di quanto
eventualmente allegato & a loro chiaro e che hanno avuto
la possibilitd di fatto, anche attraverso la consegna di
copia degli stessi, di conoscerne il contenuto e chiedere
ogni necessario chiarimento e ragguaglio prima della sti-
pula del presente contratto.

51 allega al presente atto sotto la lettera "A", in uni-
co inserto, previa dispensa dalla lettura datami dai
comparenti, quanto segue

- documenti di identitd dei comparenti;

- numero una visura catastale

- numero una planimetria;
- numero un elaborato planimetrico

Richiesto io notaio ho ricevuto il presente atto, da me

letto ai comparenti che lo approvano.

Consta di tre fogli, in parte dattiloscritti da persona

di mia fiducia ed in parte scritti di mio pugno.

Occupa undici facciate e quanto sin qui della dodicesima
o dici e minuti sei

LUIGI D'ALESSANDRO NOTAIO (Segue Sigillo Notarile)

ARCO Emessn Da: ARUBAPEC S P A NGICA 3 Serle 420:435945c4333 57606028705498
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Dat: 28092011 - n. T224492 - Richiedente: DLSLGUSBDISHSUIF
TS TATA008

Agentia del Teilorio

CATASTO FABBRICATI anc
Utticio Provinciale &
Roma
. 28

ABITAZIONE PIANO TERRA H=270

B
3
B
£
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Datapre

ne04/11/1988 - Data: 28002011 - n. T34271 - Richisdense: Telern

‘ COMUNE DI CAVE
Riferim. Tipo Mappale

W22698 ge) 26011988

[Fostic &
I Particells 118 (
= e gl
» | o B

RELAZIONE. T

ALLA DATA ODIERMA IL FABBRICATO RISULTA, N GORSD Bl €O .
REALIZZATO NELLE STROTTURE. PORTANTI COSTITOITE DA MURATURE
PLRIMETRAL! IN BLOCCHETTI DI TUFD £ bA SLA0 DI LARROCEM

L1 40.40.88

A Tecndo

Ecsha
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Copia su supperto informatico conforme alloriginale del documento su supporto cartaceo, conservato nei
miei rogit, a sensi dell'ant 22 CAD e dell'an 63 ter LN, firmato come per legge che si ilascia per gli usi
consentit,

Roma Via della Camilluccian. 2701, 15.12.2022
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ALLEGATO 4

Ispezioni ipotecarie
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Ispezione Ipotecaria

genzia
nntrate

Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 12/12/2022 0ra15:59:03

Servizio di Pubblicita Immobiliare di ROMA 2 Pag. 1-Fine

Ispezione telematica Ispezione n. T502070 del 12/12/2022

Dati della richiesta
Codice fiscale: CRRERZTSC2ZHS0TS - Ricerca estesa in AT
Tipo di formalita: Tutte

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 10/09/1997 al 12/12/2022
Per dal 02/01/1973 al 09/09/1997

recuperato e valid

Elenco omoni
1

L

wow cieree [

* Codice fiscale validato in anagrate tributaria

ARCO Emessn Da: ARUBAPEC S P A NGICA 3 Serle 4204589480833 5760602805455
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Uficio Provinciale di ROMA - Territorio
Serviziodi Pubblicith Immobiliare di ROMA 2

Isplﬁona 1pQTPca%§404/2023

Data 12/12/2022 Ora 16:00:19

Pag 1-segue

Ispezione telematica

Richiedente LDVMRC

n. T1502070 del 12/12/2022
Inizio ispezione 12/12/2022 15:57:13
Tassa versata€ 360

Nota di trascrizione
Registro generale n.
Registro particolare n.

55325
34854

Presentazione n. 79 del 25/10/2011

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data

Notaio
Sede ROMA (K1

Dati relativi alla convenzione

Spedie ATTOTRAVIVI
Descrizione 112 COM'PRAVENDITA
Voltw catastale automation

Altridati

Nl sezione D partt

Numero di repertorio  26518/18900
Codicefiscale  DLSLGU 56D05 H501 F

zoni A, B eC

Dati rigptlogativi

Unitinegozialt 1 Sogaettiafavore 1

Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili

Unitinegozialen. 1

immobilen. 1
Comune €390 - CAVE (RM)
Gatasto EABBRICAT]

Seaone wrbana

Natum Aé AB]TAZ[ONE DX TIPO'
POPOLARE

Indinzo CAMPO

Particella 178 Sibalterno | -

Comsistenza

Nevioo -

Sezione C - Soggetti

A favore
Soggetton.

d ACQUIRENTE
o bblica:
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data12/12/2022 Ora 16;00:19
Servizio di Pubblicitd Immbiliare di ROMA 2

Pag. 2- Fine

Ispezione telematica

n. T1502070 del 12/12/2

Inizio ne 12/12/2022 15:57:13
ichicderte [N Tassa versata € 360
Nota di trascrizione
Registro generale n.
Registro particolar 4 Presentazione n. 79 del 25/10,

Sezione D - Ulteriori informazioni

Alrtaspett che s rittene unle indicare alfint della bl tmmobiliare

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

TLUDETIR MARCO Enessa D ARUBRPEC S5 A NGLCAD Serl. 4205 485805ca 353 7002705450
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data12/12/2022 Ora 160019
Servizio di Pubblicit Immobiliare di ROMA 2
Pag. 1-seque

Ispezione telematica

n. T1502070 del 12/12/2022

Inizio ispezione 12/12/2022 15:57:13
Rwhxeden:e! Tassa versata€ 360
Nota di is:
Registro generalen. 55326
Registro particolare n. 10728 Presentazione n, 80 del 25/10/2011

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione
Data

Notao
Sede

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Specte delliporeca o del privilegio  [POTECA VOLONTARIA.
Dertvante da 0168 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Gatale. €109.600,00 3,3%

Interessi Spese € 54.800,00 Totale € 164.400,00

importtvariabili  s1 Valuaesters - Sommaiscrtta dacumentare aufomaticamerte  S1

Preseraa di condizone solutive - Dumt 30 anni o
Termine dellipoteca - Stipulazione cortmttounico  S1 i
Altridati

Soro presentt nella sezione D parti libere relativea sezione A
Dati rigpilogativi

Unik negoziali 1 Soggettiafavore’ 1 Soggettt contro. 1

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

Immoblen. 1

mune €390 - CAVE (RM)
Catasto FABBRICAT!
Seaoneurbana Fogio 6 Farticella Sbalterno -
Narum A4-ABITAZIONEDITIPO Comsistenza -
POPOLARE
Indinzzo CAMPO Navio -

ARCO Emessn Da ARUBAPEC S 7 A NGICA 3 Serle 420:45594504333 876060251

Pubblicazic
ripubblicazione o ripre
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Diaka12/12/2022 O7a16;00:19
Servizio di Pubblicit Immobiliare di ROMA 2

Pag 2- segue

Ispezione telematica

jone 12/12/2022 15557:13
Richiedente LDVMRC Tassa versata € 3,60

Nota di iscrizione
Registro generale n.
Registro particolare n.

Presentazione n. 80 del 25/10,

Sezione C - Soggetti
Afawre

Soggett
D

ELLA

Relativamert
Perla quota d
Contro

Sesso M Codice;
nammmmmzum —— fldinttodi  PROPRIETA'
Perlaquota

Sezione D - Ullcriori informazioni

Descrizione ddla condizione 1 sottopestal it i it (ovveroalrt

prospettichesi itiene tile pubblicare)

1spb¥foRe 1p3ERAf404/2023
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 12/12/2022 Ora 16:00:19
Servizio di Pubblicit Immobiliare di ROMA 2

Pag.4- Fine

Ispezione telematica

n. T1502070 del 12/12/2022

Richiedent Tassa versal

Nota di iscrizione
Registro gen 55326
Registro p 1. sentazione n. 80 del 25/10

fone 12/1

360

ARUBAPEC P ANGCA:

g

Pubblicazic
ripubblicazione o ripre
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio
Serviziodi Pubblicita Immobiliare di ROMA 2

Isplﬁona 1pQT&d%§404/2023

Data 12/12/2022 Ora 16:00:20

Pag 1-segue

Ispezione telematica

richieden:

n. T1502070 del 12/12/2022
Inizio ispezione 12/12/2022 15:57:13
Tassa versata€ 360

Nota di trascrizione
Registro generale n.
Registro particolare n.

41228
29526

Presentazione n, 115 del 15/07/2022

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo
Descrizione ATTOGIUDIZIARIO
Data 6/2022
Pubblioo ufficiale  UFF. GIUD. TRIBUNALE DI TIVOLI
Sede TIVOLI (RM)

Dati relativi alla convenzione

Pumero di repertorio. 239
Codicefiscale 860 062 90588

spede ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Vol catastale tomntica
Altridati

1 la sezione D partt 1 4,BeC
Richiedente

Indinzz PIAZZA CASTELLO 2 - MILANO

Datl rigpilogativi
Unitd negoziali 1 Soggettiafavore 1 Soggetti contro. 1

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

Immoblen. 1

ARCO Emessn Da: ARUBAPEC S 7 A NGICA 3 Serle 420:45594504333 57606028705498

Comune. €350 - CAVE (RM)

Catasto FEABBRICATI

Seaonewbana - Fogio 6 Farticella 178 Subaterno -

Natum ‘A4 - ABITAZIONE DI TIPO Comsistenza 4,5 vani

POPOLARE

Indinzo (CONTRADA CAMPO Novio -

Plano ¥
Didalak =
PaoBicazZic

ripubblicazione o ripro
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Ufficio Provinciale di ROMA - Tcnlto“\u Data 12/12/2022 Ora 16:00:20
Servizio di Pubblicit Immobiliare di ROMA 2

Pag. 2- Fine

Ispezione telematica

n. T1502070 del 12/12/2022

Nota di trascrizione
Registro generale n,
Registro particolare n.

Presentazione n. 115 ddl 15/

Sezione C - Soggetti

Relativamenteall it negorialen 1 Perildinttodi PROPRIETA'
Perla quota di

Sezione D - Ulteriori informazioni

Alrtaspett che s ittene unle indicare aifint della publicti tmmobaliare

Pubblicazi
ripubblicazione o ripre
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<=.ntrate’ Ispezione Ipotecaria
Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 13/12/2022 Ora 16:59:22
Servizio di Pubblicith Immobiliare di ROMA 2 29.1- Seque

Ispezione telematica Ispezione n. T369780 del 13/12/2022
per dati an

Richieden!

Dati della richiesta
Codice fiscale:

cerca estesa in AT
Tipo di formalita: Tutte
Ulteriori restriziont: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 10/09/1997 al 13/12/2022

Periodo recuperato e validato dal 02/01/1973 ol 0905/

Data di nascit:

# Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori

Per il soggetto\ richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

e 7e0R2e

Elenco sintetico delle formalita

i 420045301

16 3 el

MARCO Emesso D ARUBAPEC SP A N
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Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare di ROMA 2

Ist. n. 1 deP 28/04/2023
Ispezione Ipotecaria

Data 13/12/2022 Ora16:59:22
Pag 2- Fine

Ispezione telematica

per dati anagrafici
i don R

Ispezione n. T369780 del 13/12/2022

Nota disponibile in formato elettronico

ARCO Emessn Da: ARUBAPEC S 7 A NGICA 3 Serle 420:45594504333 57606028705498
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ALLEGATO 5

Pratiche edilizie
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AVE

MA

UFFICIQ TECY

P CLE2003 1007
CF.DNmgezass)

Tel. 06 95HCCY9

1co

Fax 06 9581163

Frot.13043/11
CONCESSIONE EDILIZIA

IN SANATORIA

TL RESPONSABILE DELLA T AREA

Vista la Legge 28 febbraio 19KS, n* 47 e sucf
relative nomme di aruazione e la Legge 7
intewrazioni;

Vista la domanda presentata in data 25.11.19)
registro, prodotta dal $ignor Danicle Francesco
DNL FNC 35107 (#942Q E RESIDENTE A Ro
in qualitd di proprietario  dell'imrobile sito inj
catasto al foglio 6 particella 178 realizzatq in a

Presa conoscenza della documentazione prod
relativi claborati tecnici previsti dalle succitate

Accerlalo che 1 lavori rientrano, con riferime;
47/1985, nella tipelogia n® uno;
isto che, per la suratoria in argomento, 1'abl
effettuanda il relativo versamento in - pil rate;

Visto che gli oneri concessori ritenuti congrui

RILASCLA]

CONCESSIONE IN 8.

al Signor Daniele Francesco nato a Porenza il
Via Oderisi da Gubbio n° 232 , ip qualita di
residenziale  sita in Cave Localita Prataronc
178 , realizzata in assenza di concessione adilizij

S$i preeisa che la presente concessione in
riservati i diritti di terzi.

Cave li

tessive modifiche ed integraziani le
4/94 ¢ successive modifiche ed

5 protocollo 13043 dell’apposito
nato a Potenzs il 07.7.1935, C.F:
na in Via Oderisi da Gubbio n® 232,
Cave Loculitd Pratarone, distinto in
ssenza di concessione edilizia;

ma, di quella vichjesta, oltrc che dei

hio alla abelia allegata alla Legge
azione € stala completamente pagata
ono stati regolarmenty versati;
ANATORIA

07.7.1935 e residepte in Roma in
oprietario per la costruzione ad uso
intu in catasto al foglio 6 particella

come da progetio allegato,

sanatoria s intende rilasciaia salvi e

ecspa

RESPONSARILFE DELLA [ AREA
(Dott. Arch. Antonio Tudini)
~ s o

~“~Pubblicazic
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STUDIO HABITAT 2000 o s

B mEERCAE

N0 ARATO

2laad Cave (RM}

et 0BSIC-95

CERTIFICATO DI IDONEITA" STATICO-SISMICA
-Legye-n. 47:0el28(02/85 ant. 35 comma B - O.M. 1510535

COMUNE DI CAVE
Gondono Edillzio Legge 724 194 Jartl. 13/15/38 comma 4*

PRATICA
DATI LEGALI
PROPRIETARIO

LEGG!
Legga n. 1684 del 26/11/62 Legge n. 1086 del 03/11/71 Legge n. 64 del 02/U274
Antisismica Lsgge n. 10011 - acclai Legge n. 47 ldz| 28102185 Legge Reglonale n. 4 det
05/01/85 Legge 724/94 art. 38 comma 4°DM 03/03/75 per la Regione Lazio D.M. 030581
DM, 19/06/84 D.M. 28/0%/85 D.M. 15/05/85 - D.M] 09/D1/36 - DAY, 16i01/96

COLLAUDATORE Dott. Arch. Tito Pasanisi nato a Ravenna I' 06/02/36 con
studia in Valmentarie (C.AP. 00038) via Colle Ventrano
n. 40/ c.f. PSN TT) 36B08 H199V - TelfFax 08-0590581
iscritio aff' Crdine Rrofessionale degh Architetfi di Roma
al n. 3956 dal 12/03/71

erlf 420c8380BcaISETBOBR28TOSHSE

L PROPRIETARIO

BPAZIO RISERVATE ACL UFFICI B COMSETENZA

4RCO Emessn Da: ARUBAPEC S7.A NG CAD
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SCHEDA INFORMATIVA
Tipo & (1) Muratura anpo dlcastuuzione 1993
Orditura sofai, scale, tetf] (2} Latero-cem. stitn di conse buono
Cediment: fondali S| 7 e
Schigcciamento pareti o pilastri S| :
Cedgimento solai ] "
Prasenza di crepe nei muri perimelrali Sk :
Presenza g crepe nei muri interni L "
islacchi solai-muri 2 4
istacchi muri "
istacchi pareli nteme =
elemenli dai muri HO
resenza di umidita d'ambiente. HO
Presenza di unidita asoendente NG
N
doneits impianto fognanta = NO ©
Idoneita archi, valte_piattabande o NO
Tipo d'intsrvento (4} Nessuno ratiere
NOTE (1) cemanto arMato, acciaio, MUratura,miso, legno
{23 Muratura lataro-cemento, legno, scoia, Gamento amalo
(3) buono, normale, mediocre, pessimo
{4) mAmunzione ordinaria, menutenzioné stracrinafia, restauro, fisanamendo
conservativo, ristntlurazione, consolidamento. en. 31 lettere afb/d ex. legge 457 1
TAVOLA DIMENSIONALE
Elementi Tipo Bom _Hcm, Interrali
]
Fondazioni CA 60 | 40
Element: di conteniments laterale
1* livello Tuto 30 jo70 |NO
2" livailo
3* livello 5
Flivello 5
Trame22i interni H
1° livello Tulo 30270 |NO g
2% livello H
2° livelio i
2 liyelio g
solai intermedi
sofai di copertura Caterocem | 10 | 1695
pilastn
‘superficse coparta i luma mc 26784
Porlico. ang. 1180
Tomazzs mg _tmcaz (
vressmeae - ripubblicazione o ripro




VERIFICA STRUTTURALE

Allsttento esame il fabbricato non presenta fenos
stutturali auvenuti. o in corsa i sviuppo, per
sondaggi agli etemanti fondali

Data Favidente stetica dal fabbricato, e considd
omassale prova di carico

Per quanto conceme fe strutiure, queste sono.
condizionl:

Condision!
Zona sismica S=9
Muratura di tufa wio
Cosfficlente d'indensita sismica c

efficiente di struttura p=4
Prodatio doi coethclent: pc=
Coefficiente di risposta R
= [Spessore livelli muratura om

/ Rigidezza elemani murari
Valore di etasticita

Peso specifico muralure
Peso specifico tamponature
Caricop totalo fetto

Carico totale solai

Actiai

CALCOLO DI VERIFICA

I risuitali dei calcoli di varifica hanno dato | seguer
Resistenza ultima

Forza reattiva sismica orizz., vert,

Rigidezza totate etastica

Spostamento al limite etastico

Duniita

Spos@mento ullio

Spostamento ulime ammissibile

Rapparta ta forza reatiiva e carico totale
Verihea ello schiacciamerto delle paret
Carico trasmesso al terreno

Verifica sttuea solai fie.= Kgloma.
Risposta della strutiura ¢ interaziona solo-sr
IMomento al piede

Comprassione assia

Verifica alla pressaﬂes:xone

Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

eni tall da far supporre possibiii cadimanti
i non si @ ritenuto necassarlo effettuare

rate nel foro complesso le strunura. si &

state verficats sulla base delle seguend

k = 10 ¥mq.
-2)/100=007

28
0UXTO > 0.8 sec.

00 T = 11000 timq,
G

samm 1600 Nimmgq

i nsutab
Tu=1628
0,14-0.28

Um = 4536

cm. 0,49
w=107

cm, D71

cm. 0,68

044 > 028
Kglcmg. 2 55
Kgiomg. 1,03
= 1132 Kglomg
0,71<0,80

000 N/mm,
0000 Kgiemgq
0000 Nimmg

06,00
ftura

©

N
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ALLEGATO 7

Planimetria difformita urbanistiche
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ALLEGATO 8

Estratto di PUCG e di
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PTPR Tavola A

P A NGCAS Serele

 Paesaggio agrario divalore.
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PTPR Tavola B

Nulla da segnalare
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Documentazione fotografica
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| | marco ludovici & partners

NTAZIONE FOTOGRAFICA

PLANIMETRIA CON CONI OTTICI PIANO TERRA

¥

[pe

b
23

é,
&

&

Pagina | 1

Archj licaz
ripubbli@a% ripr

Marco Ludovii & Partners tp .. °

oot MARCO Emesso s ARUBAPEC 5P A NG CA S Serlf 42004890d6ca 3330 571a08b24705488

e

» -

n
s



Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

| | marco ludovici & partners

Foto1 Foto2

Foto3

NGCA Seralh

Pagina | 2

Archi[REhblicazi
ripubbli@m ripro

R




Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

| | marco ludovici & partners

Foto§ Foto§

NGCA Seralh

Pagina | 3

Archi[REhblicazi
ripubbli@m ripro

Marco Ludovici & Partners
Stointe




Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

ALLEGATO 11
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ALLEGATO 12

Valori della banca dati delle quotazioni
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Certificati
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COMUNE DI MILANO

Certificato di Residenza

1 sindaco

_ POPOLAZIONE RESIOENTE

11 Sindaco del COMUNE DI NILANO

GIUSEPPE SALA

sto in esenzione da impostd Oi bolly per Uso

~lart. 18 DPR 30.5.2002, n. 115 ®

PROCESSUALE (certificati da produfre el precedinento) ps

Circ. Agenzia delle entrate, 1418.2002, n. 70/€ H

Riscossi Euro 00,00 per diritti di ségreteria b
&
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Verbale di accesso
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DR. PAOLO BITOCCHI
DOTTORE COMMERCIALISTA
REVISORE LEGALE

Pec: paolo bitocchi@legalmail it

Promossa da

Custode g * Dott. Bitocchi Paolo

IRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI
UFFICIO ESECUZIONE IMMORBILIARE
R.G.E. N, 2142022
G.E. Dott. FRANCESCO LUPIA

VERBALE DI ACCESSO

L'anno 2023 addi 24 del mese di Febbraio alle ore 16.00, il sottoscritto Dott. Paclo Bitocchi, nella

Alle operazioni di sopralluogo ha presenziato altre

alith di Custode giudiziario, come dn ordinanza del GE. emessa in data 21/11/22 nella procedura
immobiliare emarginata, mi cato, previo avviso dato al debitore esecutato a mezzo
raccomandata AR. del giorno o202 n 05238544098, presso limmaobile pignorato sito nel
Comune di Cave (RM), Contrada Campo snc., al fine di prendere visione ed accedere al compendio
immobiliare ad uso abitativo di proprieta del Sig. Cerro Fabrizio, cosi come meglio identificato al
foglio 6 del NCEU:

particella 178

Alliinterno ho rinvenuto la presenza:

Obblighi dell'esecutato.
Ho reso edotto e avvisato il Sig.

Arch. Marco Ludovici in qualita di Esperto stimatore nominato con la stessa ordinanza.

residentenel comune di
ntificato a mezzo carta didentita

1 debitore esecutato.
dichiara di voler proporre un accordo, tramite il Suo Avvocato, all Tstituto di credito
POYer dirimere la controversia.

\ARCO Emessn Da: ARUBAPEC S P A NGICA 3 Serle 4204585480433 S7606R28 70545

circa gli obblighi che gravano egge, con linvito ad oftemperarvi, spontancamente
e senza frapporre ostacoli nelattth degh ausiliari del Giudice dell‘es =
avvisato e reso edotto in merito alle funzioni del custode gindiziario. pﬁ b‘ba"ec az E(
che, ¢ gid stata fissata innanzi ol Gmdlce dell e o art. 569 c.p.

giomo 23/05/2023 alle ore 930 fe b uz‘hzcan%l(}r}em prl pr@
R




Ist. n. 1 dep. 28/04/2023

I i izzativo della vendita. ienza si celebreri
presso il Tibunale di -nvol. sezione esecuzioni immobiliare, viale Nicold Arnaldi, 19 primo
piano.

in forza della procedura esecutiva & divenuto “mero detentore” dell'unith immobiliare
pignorata.

se non consentird, il regolare svolgimento della procedura esecutiva, con particolare
tiferimento ai sopralluoghi dell'esperto stimatore ed alle visite di coloro che sono interessati
a partecipare alla vendita coattiva, potra essere revocata 'autorizzazione ad occupare il bene
e dispostol rilascio forzoso.

Accertamento del sosgetto che ha il godimento del compendio pignorato
Quanto allo stato di occupazione dell'immobile, il Sig. ichium che lo stesso attualmente &
disabitato.

1 compendm pignorato appare in n cvidente staio i abbandono e issitat.
LEsperto stimatore, Arch. Ludovici, dichiara che non puo effettuare le misurazioni necessarie in
quanto il compendio risulta in parte inaccessibile ¢ malsano.

11 Sig. Cerro si & reso disponibile a compiere tutte le operazion necessarie a ripulire il compendio
pignorato al fine di consentire Iaccesso, effettuare i rilevamenti di rito ¢ poter prendeme possesso.

E stato fissato, previo accordo con il debitore esecutato, un nuovo sopralluogo per il giomo
24/03/2023

Tl verbale s chiude alle ore 16.45 previa lettura, approvazione e sottoscrizione degli intervenuti

Custode gindiziario
Paolo Bitocchi

Esperto timatore
Arch. Marco Ludovici
Firmato documento originale

Debitore esecutato

Firmato documento originale

ARCO Emessn Da ARUBAPEC S P A NGICA 3 Serle 420:455945ca333 57606028705458
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DR. PAOLO BITOCCHI
DOTTORE COMMERCIALISTA
REVISORE LEGALE

Pec: paolo bitocchi@legalmail it

IRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI
UFFICIO ESECUZIONE IMMORBILIARE
R.G.E. N, 2142022

. DOTT. FRANCESCO LUPIA

= d_

Contro]

Custode gindiziario: Dott. Bitocchi Paolo

‘VERBALE DI SECONDO ACCESSO

L'anno 2023 addi 24 del mese di Marzo alle ore 15.30, il Softoscritto Dott. Paolo Bitocchi, nella
alith di Custode giudiziario, come da ordinanza del G.E. emessa in data 21/11/22 nella procedura
immobiliare emarginata, mi sono recato per la seconda volta, previo accordo conil debitore esecutato,
presso limmobile pignorato sito nel Comune di Cave (Rm), Contrada Campo snc.,
visione ed accedere al compendio immobiliare ad uso abitativo di proprieta del Sig,
cosi come meglio identificato al foglio 6 del NCEU:
« particella 178

054

Alle operazioni di sopralluogo ha presenziato altresi:
« Arch. Marco Ludovici in qualita di esperto stimatore nominato con la stessa ordinanza

interno ho rinvenuto a presenz:

delle condizioni del compendio pignorato.

1l compendio pignoratoinaccessibile e malsano al momento del primo sopralluogo effettuato il giomo
24/02/2023, risulta ora praticabile al fine di consentire all'esperto stimatore, Arch. Ludovidi, le
misurazioni ed  rlievi necessari.

Si rende, infatt, possibile I'accesso e quindi la presa in possesso del Softoscritto ¢ la valutazione da
parte dell’esperto stimatore.

L'Arch. Ludovici, all'uopo, ha provveduto a scattare delle fotografie ti

dellimmbile,rendenc dotoil i [ et ftosrate potranno a..ctp ublw,é az E(
a pubblicita della vendita

I presente verbale si chiude alle ore Py pu bbh@aflememex ‘ﬂ pr

MARCO Emesso D ARUBAPEC SP A NG.CA 3 Serl. 4200499345003336 87608028




intervenuti:
Custode gindiziario;

Dott. Paolo Bitocchi

Esperto stimatore:
Arch. Marco Ludovici

Firmato documento originale
Debitore esecutato

Firmato documento originale

Ist. n. 1 dep. 28/04/2023
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ALLEGATO 15

Ricevute di invio copia alle parti
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Tnvio copia relazione di stima esecuzione immobiliare RGEI 21472022

0a
A

Data venerd: 7 i

23 - 13:08

Gentilissim
conla presert a copia della Perzia Estimatva reltiva allEsecuzione
Immobiliare RGE| 214/2022

Eventuali osservazioni dovranno pervenire entro & non oltre 15 giomi dal
recepimento della presente

Distinti Saluti

ety
Arch Mvrco Ludovici

23502080
Vil o @archideastudio it

Via della Selciatella, 39 Guidonia Montecelio (RM)

00_Perizia Esecuzione Immobiliare RGEI 214_2022 pdf

0 Da: ARUBAPEC S A NG CA3 Sel: $200488906ca33657 608028705458
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