TRIBUNALE ORDINARIO di TIVOLI

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

contro

Giudice Dott.ssa Annamaria DI GIULIO

DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile pignorato ¢ un’abitazione ubicata nel comune di Palestrina (Roma).
Via Prenestina Antica n. 435 ed ¢ distinto all’Agenzia del Territorio al foglio 19.
p.lla 185, sub 2. cat. A/4, classe 3. vani 3, rendita euro 253.06. piani terra e primo.

L’immobile ¢ parte di un fabbricato, costituito da due unita abitative. a due piani
fuori terra, a struttura portante in muratura, realizzato presumibilmente prima del
1967. Si articola su due piani, collegati da una piccola scala metallica a chiocciola.
e si compone di soggiorno-cucina e-deposito a piano terra, tre camere da letto,
bagno, disimpegno ¢ baleone ajpiano prime: [ pavimentl sono in monocotturi, 1
rivestimenti in intonaco e tinta. Porte, finesire ¢ scuri sono in legno, con la sola
protezione di grata metallica della finestra del soggiorno-pranzo a piano terra. Una
camera da letto e quella matrimoniale, hanno 1l soffitto in legno. Il deposito ¢ al
rustico, senza pavimento. L’unita ¢ dotata di impianto elettrico, idrico (utenza
intestata a ), fognante (fossa biologica non autorizzata).
riscaldamento con termo-camino. telefonico e citofonico. Lo stato di conservazione
é normale per gli interni (tranne che per il deposito). scadente per gli esterni.

Le unitd immobiliari della p.la 185 sono tre e di queste il sub 1 ¢ la corte
esterna, la quale da accesso ai sub 2 e 3. Inoltre anche la p.lla 184. che ¢ a contatto
diretto della Via Prenestina Antica, ¢ interessata dal passaggio-per coloro 1 quali
debbono accedere ai sub della p.lla 183.

Le superfici utili (calpestabili) degli ambienti sono:

Piano terra
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Piano primo
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La superficie catastale dell’immobile, considerando i criteri di cul all*allegato C
del'B).P.R+-138/98 (le superfici considerate sono al lordo dei muri ¢ i vari ambient
hanne degliopportuni coefficienti correttivi), risulta essere:

= superficie catastale per vani principali a piano terra ................  1mq 4R35
» superficie catastale per vani principali a piano primo ............... my 47,99
* vano aceessorio (deposito) 17,92 X 50% ...oocovvvviiviiiincee. mq 8.96
» balcone mq 4,61 X 30% e e my .38

Totale superficie catastale (arrotondata) mq 107,00

Il bene pignorato ¢ attualmente di proprieta del debitore sig.
Le ispezioni ipotecarie eseguite dal sottoscritto confermano quanto riportato nel
certificato notarile in atti.
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TRIBUNALE ORDINARIO di TIVOLI

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

R.G.Es. 237/2012
CQILED

Giudice Dott.ssa Annamaria DI GIULIO

Il sowoscritto dort. Virginio PETRINI, iscritto all'Ordine degli Ingegneri delly
Provincia di Roma al n™ 12362,
PREMESSO
o che il giorno 11.03.2014 Ja S, V., visto Uart. [73bis disp. att. ¢.p.c.. alfidava allo
scrivente 'incarico come meglio indicato nelle “Disposizion generali i materiay
di espropriazione immobiliare e~righiedendo cioé verifiche, accertament: ¢
determinazioni di cui alle pagg\2,.3 ¢ 4
o che & stata ritirata la dosuihentaziéde WUr possesso dell’Ufficio Esecuzs
Immaobiliari:
¢ che le operaziom peritali sono iniziate in data 12.05.2014 ¢ che si sono coneluse:
e clie a seguito dell’invio della bozza di CI'U non si sono ricevute note eritiche
alla stessa;
ESPONE

la relazione della Consulenza Tecnica d'Ufficio.

Tivoli. 21 ottobre 2014 -t
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I — VERIFICHE, ACCERTAMENTI E DETERMINAZIONI

=3

ad

verifichi. prima di ogni altra attivita, la completezza délbsy tocumefitd2ibat
cui all’art. 567, 27 comma c.p.c. (estratto del catasto e certilicati delle iscrizioni
¢ trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anterior
alla trascrizione del pignoramento. oppure certificato notarile atlestante e
tisublgngze—delle visure catastali e del registri immobiliari) segnalundo
immetintunente al Giudice ¢ al creditore pignorante quelli mancant o
midanei;

provveda, quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da
effettuarsi a mezzo telegramma al debitore all'indirizzo risubtante agli ati
(luogo di notificazione del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio
eletto) e a mezzo lax al creditori (presso il domicilio eletto) della data ¢ de
luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a consentire la
visita dell" immobile:

indichi I"Esperto se il bene pignorato ¢ di proprieta del debitore. o comunyue
quali diritti di natura reale quest’ ultimo vanti sul compendio pignorato, oviere
chi ne risultl essere titolarg, s_pi‘c{ﬁi:ahdu thregine patrimoniale matrimoniale
prescelto dal debitore (comumiofE eFLA os¢pafdzione dei beni): predisponga.
sulla base det documenti i atti, "elenco delle iscrizioni e delle trascrizion)
pregivdizievoli  (ipoteche,  pignoramenti.  sequestri, domande  giudiziali.
sentenze  dichisrative di  fallimento): acquisisca atto  di provenienza

ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti): dacquisisq.

~ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per lu

corretta dentificazione del bene ed 1 certificati di destinazione urbanisiica
(solo per 1 terrem) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dund
prova, in caso di mancato rilascio di detta docupeptpmenc  da puiie
dell’ Amministrazione competenie, della relativa richiestuy

indichi Uesistenza sui beni pignorati di eventualiafinebl | Andstied! Sibrici,
alberghieri di inglienabilitd o di indivisibilita: accerti 'esistenza di vincoli ¢
oneri i natura condominiale (segnalando se gl slessi resleranno a canco
detlgeirente, ovvero saranne cancellati o risulteranno non opponibil al

medesimo): rilevi esistenza di diritd demaniali (di superficie o servit

Fagineg 2
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pubbliche) o usi civicl evidenziando gh eventuali onert di_affrancazione o
riscatto:

5. descriva, previo necessario accesso, 'immobile (prgnodatn/ iadicrd
dettagliatamente: comune. localitda, via. numero civico, scala.  interno.
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq. conlini ¢ dati
catastali attuali. eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(layatoi=sobfitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ece. ),

6/ akeerh | 1a conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numern
divido) | plang. imgmo. dati catastali e conlini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando. in caso di rilevata ditformita: a) se i dati mdicau
in pignoramento non hanno mai identificate I'immobile e non consentono una
sug univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento song ¢rronc
ma consentono l'individuazione del bene: ¢) se 1 dati indicati el
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato "immobile rappresentando. in questo caso. ld storia catastale del
compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie  varwzionl  per

["aggiornamento del catasd prowyedendo. incaso di difformita o mancanza Ji

idonea planimetria  del~hieng ) [ia syl ¢prrezione o redazione  «d

all accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate:

8. indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale:

9. indichi la conformita © meno della costruzione alle autorizzazian
concessioni amministrative ¢ 1"esistenza o meno di dichiarazioni di agibilita, (o
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normauya
urbanistico-edilizia, descriva  dettagliatamente  la tpologia  degli  ubus)
riscontrati ¢ dica se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al conibinato
disposto dagli artt. 46, comma 3°, del D.P.R. 6 gingng-J60 =—n. 380 ¢ 40,
comma 6° della L. 28 febbrato 1985, n. 47;

10, dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in urieoo pii Lot previcds. in
quest ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione
del Giudice dell Esecuzione) all'identificazione der nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento: alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i

tipl debiamente approvati dall’Utficio Tecnico Erariale:

i’_‘_.i,:__ 2
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[,

. dica, se I'immobile ¢ pignorato solo pro-quota. se esso sia divisibile in natura

¢, proceda, in questo caso. alla formazione dei singoli lotgn, indteamderl valore
di clascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote dei sigolteemproprictr ¢
prevedendo gl eventuali conguagli in denaro: proceda, In’¢asd-<dmrarios dta
stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibili.
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. e dalla |
3 giugno 1940, n. 1078,

SaccEM B Timmobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante 1

possesst trta deenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore
alla’ trakerizione €l pignoramento: verifichi se risultano registrani presso
Fufficio del registro degli atti privati contraiti di locazione ¢/o se risultino
comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi deliart. 12 del
D.L. 21 marzo 1978, n. 59. convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191: qualorgs
risultino contrat di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la
data di scadenza. la data lissata per il rilascio o se sia ancora pendente 1

relativo giudizio:

. ove Mtmmobile sia occupate dal coniuge separato o dall’ex coniuge del

debitore esecutato acquisisga il proyvvedimento di assegnazione della casa
coniugale:

determint il valore dell’igmndbile) confesprgssd | ¢ compiuta indicazione de
criterio di stima ¢ analitica descrizione della letteratura cui si ¢ falt
riferimento operando e opportune  decurlazioni sul  prezzo  di stuns
considerando lo stato di conservazione dell’immobile ¢ come opponibili alla
procedura esecutiva 1 soli contratti di locazione e 1 provvedinent d
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovrd essere rienuls
opponibile net limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non lraseritta nei pubblici regisui ed anteriore alladata "di wrascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se dizpostaston_provvedungnto
successivo alla data di trascrizione del pignoramentd. semipfe ogpoftbild se
trascritta in dala anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in guesio

caso 'immobile verrd valutato come s¢ fosse una nuda proprieta).
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2 - RISPOSTE Al VARI PUNTI

Punto 1

Il creditore che ha richiesto la vendita, in ottemperanza” a quants 'dispost
dall™art. 567, comma 2, cp.c., ha allegato il certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catasiali e dei registri immobiliari.

Si accludono alla presente perizia, a completamento della documentazione in
atti/ yisura sterica catastale dell’immobile. aggiornata al 23.07.2014 (v. All, 7) ¢

ispezigngpotdCana, aggiornata all’8.08.2014 (v. AllL. 8).

Punto 2

Per la presente esecuzione ¢ stato nominato Custode PAvv. Federica Campeti,
¢he ha provveduto a comunicare al creditore ed al debitore la data ed il Tuogo di
inizio delle operazioni peritali. In data 12.05.2014 si ¢ provato ad accederc
all'immobile, ma a causa dell assenza del proprietario. rintracciato per telefono. si
¢ di comune accordo rinviato al 21.03.2014. data in cuj 51 € potuto effettuare riliev:

visivo. gratico ¢ lotogralico dell immobile pignorato.

Punto 3
Il bene pignorato ¢ attualmedte \dil proprictd el debitore sig.
(v. ispezione ipotecaria All. 8 e titolo di proprieta All. 11). Le ispezioni ipotecarie

eseguile dal sottoscritto confermano quanto tiportato nel certificato notarile in attl.

Punto 4
Sul bene pignorato non risultano essere apposti vincoli particolari. ne vnert

natura condominiale.

Punto 5
L immobile pignorato ¢ un’abitazione ubicata nel cobaing dFlweETima (o)
Via Prenestina Antica n. 43 ed e distinto all’Agenzia del Territorio al toglio 1Y
pdla 183, sub 2. cat. A4, classe 3, vani 3, rendita euro 253,06, plani terra ¢ primo
L"immobile ¢ parte di un fabbricato, costituito da due unita abitative. a due pian

fudriMterta. a-steutture portante in muratura, realizzato presumibilmente primma del

-":'.'.'L:H-'L.' 0/
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1967. Si articola su due piani, collegati da una piccola scala metallica a chiveciols

=3

e si compone di soggiorno-cucing ¢ deposito a piano terra. /e (Camere ta letro.
bagno, disimpegno ¢ balcone a piano primo. I pavimenti sono\Msnoneecitira. |
rivestimenti in intonaco ¢ tinta. Porte, finestre e scuri sono-n' legno fetn \1a Sede
protezione di grata metallica della finestra del soggiomo-pranzo a piano terra |na
camera da letto ¢ quella matrimoniale hanno il soffitto in legno. 1 depusito ¢ al
rustico, senza pavimento. L'unitd € dotata di impianto elettrico, idrico (utenza
ingsta@ “a | fognante (fossa biologica non autorizzaia).
riscaldamentd-epn termo-camino, telefonico e citofonico, Lo stato di conservazione
¢ horihaleper'glitintermi (tranne che per il deposito). scadente per gli esterni.

[L¢ unita immobiliari della p.ia 185 sono e (v. All. 3) e di queste il sub | ¢ {a
corte esterna. la quale da accesso al sub 2 e 3. Inolire anche la p.lla 184, che ¢ a
contatto diretto della Via Prenestina Antica, ¢ interessata dal passaggio per coloro |
quali debbono accedere ai sub della p.lla 185,

Le superfict utili (calpestabili) degli ambienti sono (v. All. 4):

Piuno terra

¢ SOZGIOTMO-CUCINA 10 aece s v sasmesssmiannsssiisasivnssnsionisisseshoness S my 37.89
& DEROSIL onverrerorsermasosanmrancivainsia S 4 i . vy 252 0 T A PR TSN R aty] 15,80

Piano primo

« Leno matnimomale ...\l MLWRIRIEH e mq (3,11
sletto!] onoeennan. e smms et e FANESPRISARNATTI e A W Ssh ey arprereyieneene (B 8.52
sLettnd ... AT NSRS AATCHE R g T4 fspmamn s A e gote  Te TSR SRS ESE mq 7.91
= Bagno .o A5 ey sy R Sy Y PSR IORE e PRI 11 R0
* DUSIMPEBID (o irer - amusmanes o srasssssissmsasissaasisns samiatitiing doyorerenseny. I 4,50

8 BAICOME ... vecoasrmvemmmmmnee d 5 s siesaninamsntisipn g csnmerpusarssesasponsegsans  THY Lol
La superficie catastale dell'immobile. considerando i eriteri di cui all”allegato €
del D.P.R. 138/98 (le superfici considerate sono al lordo dei muri e { vari ambienl)

hanno degli opportuni coefficienti correttivi - v. AllL 3), fisulfa &ssare:

« superiicie catastale per vani principali a prano terra .. L. 5 Loy 48,35
« superficie catastale per vani principah a piano primo =700 my 47199
= vano aceessorio (deposite) 17,92 X 30% ... g 8,96
» balcone mq 4.61 x 30% ... BT euenes ars e RS RPN TR AR AR S 4GRS S ) mq [.38

Totale superficie catastale (arrotondata) mgqg 107.00

JDESJ,.\' g ©
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Punto 6

1l bene ¢ correttamente descritto nell’atto di pignoramenj®, R ToITdividua
esattamente ed in maniera completa. Da tener presente. come/wid Pretisateral pluto
3. che per accedere all’ immobile pignorato. ¢ indispensabile Hpassagdfo'Sut'sufr
della p.lla 185 e sulla p.dla 184.

Punto 7
I/ platimetria catastale All. 2 corrisponde al bene pignorato (non e riportata la

finestra frund camerag-da letto al piano primo).

Punto 8
L immobile ¢ ubicato nella periferia del Comune di Palestrina (Roma). m zony
13 - Agricola - di P.R.G..

Punto 9

Non ¢ stato possibile rintracciare eventuali atti autorizzativi, né tantomeno
{"agibilita, dellimumobile oggetio di perizia. che presumibilmente ¢ stato edificat
ned primi anni "60 (v. Atestaziogg dgbComune di Palestrina. AlL 10),
Punto 10

I bene pignorato € opportuno che sta venduto in unico lotto.

Punto 11

[ “iimobile € pignotato per intero e come gia detto da vendere in utico Joito.

Punto 12

L immobile é abitato duall’esecutato Sig. e dal suoi genitor
Anche la proprietd ¢ sua. in virta di atto a rogito Notaio QugldlPeinazzi Catalag: o
Velletri del 13.02.2010, rep. 38861, race. 13333, traSeriptora Ropma 2 G data
17.02.2010, reg, part. 6028, reg. gen. 9944 (v. All. 11).

Essendo la trascrizione del pignoramento del 22.05.2012, il titolo i proprieta ¢

anteriore ad vssa.

Pagina 7
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Punto 13

Come gia detto al punto precedente I'immobile ¢ abitato/daleseeuiao ¢ dai

SUOi genitort,

Punto 14
La stima dell’immobile viene eseguita sulla base dei valori forniti dalla Banea
dati delle quotazioni immobiliart dell”Agenzia del Territorio. per abitazioni, nel
Caontunedi Palestring (RM). riferite al secondo semestre defl anno 2013 (v. All 6).
Sono-state mterpetlate anche alcune agenzie immobiliari del luogo che hanno
fornito valori di vendita in linea con quelli della Banca dati dell’Agenziu del
Territorio di cul sopra.
Considerato lo stato di conservazione il sottoscritte CTU ritiene che il piu
probabile valore di mercato di immobili consimili nella zona. per superfici lorde.

sia di €/my 1.200,00 (diconsi euro al metro quadrato milleduecento/00).

["immobile avra quindt 1l seguente valore:
mq 107.00 x €my 1.200,00 = € 128.400,00

(diconsi ewro centoventotiontilaquattrocento/00).

Hm B %~ B . g e W 5 W 3 4 ;
S S = N N S SO S N

Alla presente relazione sono allegati:
s All 1: stralcio fogho catastale (pag. 1)
= AlL
s All

(]

. planimetria catastale (pag. 1):

tas

- elenco immoebili della pdla 183 (pag. 1):
»  All 4 planimetria redauta dal CTU (pag. 1):
= AllL

(=1

: superficie catastale ai sensi dell"all. C del D.BRALR IS (Pag. 1
« Al 6: valori unitari della Banca dati dell’ Agenzia delTerritonio (pui [

-3

s AlL 7: visura storica catastale dell immobile (pagg, 3 )
»  All 8:ispezione ipotecaria (pagg. 2):
v Adl=Yrmtto di pignoramento (pagg. 5):

w\AL 10 anestazione del Comune di Palestrina (pag. 1);
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\ll. T1:atto di compravendita (pagg. 3):
documentazione fotogratica (n. 14 foto).

[anto dovevasi riferire ad evasione dell'incarico affidatemi

livoli. 21 ottobre 2014

Il Consu t"ll]‘)’/:fmﬂfu}, %)
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