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Esperto:  Ing. Daniele BENCARDINO
Custode: Dott. Alessandro PANDOLFI

Promossa da:
BARCLAYS BANK IRELAND PLC Creditore
Creditore intervenuto

in Aanno Ai+

RELAZIONE

Il sottoscritto Ing. Daniele Bencardino, nominato Esperto dal Giudice dell'Esecuzione, prestava
giuramento dirito e riceveva il mandato di rispondere ai quesiti riportati nel verbale di Udienza.

Lo scrivente ha provveduto a richiedere copia dell’atto di provenienza dei cespiti subastati, a
prendere visione dell'atto di pignoramento e della certificazione notarile. Successivamente ha estratto
copia delle visure catastali, dell’estratto di mappa e delle ispezioni ipotecarie.

| beni pignorati risulfano essere i seguenti:

- Catasto Fabbricati - Foglio 48 P.lla 353 Sub 1;
- Catasto Fabbricati - Foglio 48 P.lla 353 Sub 2;
- Catasto Fabbricati — Foglio 48 P.lla 353 Sub 3;
- Catasto Terreni - Foglio 48 P.lla 133.

beni staggiti sono pervenuti agli odierni esecutati, Signori oer
atto rogato dal Notaio Antonino Privitera in data 30.10.2007 rep. 41125 racc n.24879 trascritto a Roma 2 in

data 02.11.2007 reg. part. 41339 reg. gen. 82398, per averli acquistati dai Signor

Sul medesimo atto & riportato:
Art. 3) Garantisce la parte venditrice la piena proprietd e disponibilitad di quanto
venduto per averlo acquistato in forza dei seguenti titoli:
- alla signorc per averlo acquistato unitamente al proprio coniuge
signor con afto a rogito del Notaio Stefano Brucculeri di Palestrina in
data 25 giugno 1972 repertorio numero 20451, registrato in Palestrina il 12 luglio 1972, al
numero 1685 e ftrascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Roma 2 in
data 28 luglio 1972 al n. 50139 di formalita, successivamente rettificato con atto a
rogito Notaio Giuseppe Valente di Roma in data 25 novembre 1985 repertorio numero
1771816298 debitamente registrato e trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Roma 2 in data 19 dicembre 1985 al numero 22230 di formalita;
- qai signori in forza di
successione legittima

giusta dichiarazione di successione presentata presso I'Ufficio del
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Regisfro di Roma in dala 26 giugne 1981 al numero 5/9182 e hascrita presso la
Conservatoria dei Registri Immobilion di Roma in dofa 13 febbraio 1984 al numero 4689
di forrmaiitd.

Di seguito si riporta la certificazione notarile prodotta dal creditore procedente,

CERTIFICAZIONE NOTARHLE SOSTITUTIVA DBEL CERTIFICATO 1PO-CATASTALE, Al SENST DELLA
LEGGE N.302/1998, IN ESENZIONE Al BOLLO IN QUANTO ATTO “NECESSARIO E FUNZIONALE” AD
UN PROCEDIMENTO SOGGETTO A CONTRIBUTO UNIFICATO {ART. 18 DPR 115/2002).

Procedina esecutiva a carico di:

Qggetto: Verbale di pignoramente immobili det 23/07/2022 Numers di reperiorio 3203 nolificato da UFF. GILTY.
TRIBUNALE DI TTVOLI trascritto H 29/09/2027 & nn, 34058/38732 & favore di CATTLEYA MORTGAGE FINANCE
S.R.L. Sede MIT.ANO Codice liscale 10553130967 sui seguenti immobili:

* pieng proprictd £/2. +piena proprieta 1/2 su appartamento in viilino in ZAGARCLO (RM)
Foglio 48 Particclla 353 Subalterno I Natura A7 Consistenza 12,5 vani Indivizzo VIA PRATO NUCVOn. 13 Piano T
* piena proprietd 12, piena proprictd 172 su magazzino ¢ locali di deposito in

ZAGAROLO (RM) Foglio 48 Particella 353 Subalterno 2 Natura C2 Consistenza 29 metti quadri Indirizzo V1A PRATO
NUOVO . 13 Piane T

* piena proprieta 1/2, niena proprietd 1/2 su antorimessa o timessa in ZAGARCT.O (RM)
Foglio 48 Particella 353 Subalterno 3 Matura C¢ Consistenza ¢ metri quadri Tndirizzo VIA PRATO NUOVO s, 15
Piano 51

* picna propricta 1/2, piena proprieta 1/2 su Terrene in ZAGAROLO (RM) Foglio 43

Particella 133

L.a sottoscritta Dotl.ssa Giulia Barbagallo, Notaio in Palemmo, iscritto al Collegie Notarile dei Distetti Riuniti di Palerme
e Termini lmerese, in base alle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Roma - Territoric -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Roma 2

CERTIFICA CHE

in ordine a quante in oggetto, nel ventennio preso n esame, alla data del 29/09/2022, si rilevano le seguenti provenienze e
formalitd:

*A la quota pari 2 1/2 di piena proprietd ciascuno degli immobili in Zagarolo Foglio 48
Particella 353 Sub. | Particella 353 Sub. 2 Particelia 353 Sub. 3, Zagarolo Foglio 48 Particcbla 133 & pervenuta per atto di
compravendita del 30/10/2007 Numero di repertorio 41125/24879 Notaio PRIVITERA ANTONING Sede ROMA
trascritto il 02/11/2007 nn. 82398/41339 da poetere di

A la quota di 1/3 ciscuno del terreno in Zagarolo Foglio 48
Particella 207 come da precedente identificazione, era pervenuta per successione, in morte di

rascriita i ? devoluta per legge
N.B. Non risulta trascritta accettazione tacita di erediia

A ta picna proprictd del terreno in Zagarolo Foglie 48 Particella 133 & pervenuta per atto di atto tra
vivi del 25111985 fenceritta i1 TOM2088 nn 2028290 da nntere di

a Firmato Da GIULIA BARBAGALLO Emesso Da CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO QUALIFIED CERTIFICATION AUTHORITY 2019 Senal# 2bet
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Nel ventennje preso in esame gli immobili anno formate opgetto delle seguenti formalith pregiudizievolis

ISCRIZIONE NN, 82399/24875 del 02/11/2007 [POTECA VOLONTARIA nascents da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO del 30/10/2007 Numere di repertorio 41126/24880 Motaio PRIVITERA ANTONING Sede
ROMA

A favore di BARCLAYS BANK PLC Sede MILANO Codice fiscale 80123490155 (Domicilio ipotecario efetto MILANO
VIA ARCONATIN. I},

conre

capitale € £00.000,00 Totale € 150.000,00 Durata 20 anni
Grava su Zagarolo Foglio 48 Particclia 353 Sub. 1 Pasticella 353 Sub. 2 Particella 353 Sub. 3, Zagarolo Foglio 48
Particella 133

TRASCRIZIONE NN. 54058/38732 del 29/69/2022 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMORBILI dei
23/07/2022 Numero di repertorio 3203 emesso da UFF. GIUT). TRIBUNALE DI TIVOLL Sede TIVOLI (RM)
A favore di CATTLEYA MORTGAGE FINANCE SR.1. Sede MILANO Codice fiscale 10559130967 (Richiedente:

contro

Grava su Zagarolo Foglio 48 Panticella 353 Sub. 1 Particela 333 Soh. 2 Particella 353 Sub. 3, Zagarolo Feglio 43
Particella 133

Lz soffoscrifia dott.ssa Giulia Barhagallo
CERTIFICA

altresi che, I base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, quanto oggetto della presente relazione, alla
data del 29/09/2022, risulta in ditta a

ed & cosi censilo.

- appartamentc in villino in ZAGAROLO (RM) Foglio 48 Particelia 333 Subalierno I Natura A7 Consistenza 12,5 vani
Superficie 265 mq Rendita € 1.323,42 Indirizze VIA PRATO NUOVOn, 13 Piano T.

- magazzino e locali di deposito in ZAGAROLQ (RM) Foglio 48 Particella 353 Subalterne 2 Natura C2 Consistenza 29
mq Superficie 38 mq Rendita € 91,36 lndirvizzo VIA PRATO NUOVO n. 13 Piano T.

- autorimessz o rimessa in ZAGAROLO (RM) Foglio 48 Particella 353 Subalterna 3 Natura C6 Consisfenza §1 mgq
Superficie 110 mq Rendita € 206,79 indirizzc V1A PRATO NUOVOn. 13 Piano St.

- Terrene in ZAGAROLO (RM) Foglio 48 Particella 133 Qualita Vigoeto Superficie are 34 ca 00 Reddito Agrario €
32,49,

ﬂ Firmato Da GIULIA BARBAGALLO Emesso Da CONSIGLIC MAZIONALE DEL NOTARIATO QUALIFIED CERTIFICATION AUTHORITY 2019 Senak 2bel

Pag. 3di14

00019 TIVOLI (RM) - Via Vincenzo Pacifici 20 - Tel 0774.331.615
c.f. BNC RFL 55A27 A773Y - Part. IVA DD0D223010046 - archl‘reﬁo bencardmo@gmall com - raffaele.bencardino@pec.archrm.it Cell. 349.83.10.208

d |
st B St SnHaS AL e SRR TIOT S g
W

Fimato Da: BENCARDINC DANIELE Emesso Da: ARUI



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

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R. G. Es. 272/2022

Osservazioni:

1. Nella certificazione notarile non vi & riferimento all’ alte @ rogito del Notaio Stefano Brucculeri di
Palestrina in data 25 giugno 1972 repertorio numero 20451, registrato in Palestrina il 12 luglio 1972, al
nurnero 1685 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immohbiliari di Roma 2 in data 28 luglio 1972
al n. 5013%2 di formalita, ma solamente della retlifica a rogito Notaio Giuseppe Yalente di Roma in data
25 novembre 1985 repertorio numero 17718/6298, trascrito presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Roma 2 in data 19 dicembre 1985 al numero 22230 di formalita.

2. Nella certificazione notarile viene citata la particella 207 del foglio 48 che non risulta perd oggetto di
frasferimento agli odiemi esecutat] e conseguentemente non pignorata.

E' riportata soclamente la dicitura:

Non si evince dungue in modo evidente, dalla lettura della cerlificazione, la titolaritd dei cespiti {che
insistono sul fondo indicato con la particella 133} in capo ai Signor

Conriguardo a detta particella, di seguite individuata nel riquadre rosso {i beni staggiti ricadono invece
nell'area infema al riquadre blu), si pud riferire nessuno dei cespiti indicati nel pignoramento ricade sul
lotto di tereno da essa individuato.

Tale situazione risulta confermata anche dall'esame dei fogli catastali alla data del 1929, antecedente
alla stipula dell'atto a rogito Notaio Privitera del 2007.

Infine, ddll'esame della mappa di impianto, si evince che l'originaria particella 133 aveva una
consistenza ben maggiore e a seguito di successivi frazionamenti (non indicati} ha dato origine dlla
particella 207.

ia far - Bomg o« Twrriloe i Culmilaln - Tare Al I tel el w)

Situazione attugle — mappa catastale
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Sthucdlone attuale — sovrapposidone folo satelltare & mappa catastale

Sitvazone al 1999 - estrattc mappa catastale
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Situazione all'impianto - la particella 133 non era ancora stata frazionata e dunque la particella ad essa contigua era la
particella 136. Per agevolare la comprensione, si specifica che il iquadro blu indica I'attuale conformazione della
particella 133 e il iguadro rosso indica la conformazione dell’attuale particella 207.
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Lo scrivente ha provveduto ad estrarre nota di trascrizione dell’atto a rogite notaio Brucculeri del
1972 che si riporta qui di seguito:

= i (o

| zione i ri
ntrate spezione ipotecaria
UfflClO Provmc1aJe di ROMA - Temtorio Data 02/10/2024 Ora 18:18:45

Servizio di Pubblicita Immobiliare di ROMA 3
Pag. 1 - segue

Ispezione telematica
Motivazione ctu n. T1354926 del 02/10/2024

Inizio ispezione 02/10/2024 18:18:34
Richiedente Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n. -

Registro particolaren. 50139 Data di presentazione -/-/1972
T TOFITaNTa on & sEa vandgata gairamcio 1]

{*) Dati nen validati, messi a disposizione esclusivamenie per ausilio alla consultazione: non sostituiscenc
rubriche, tavele e repertori, di cui all'art. 3 del regolamente approvate con Regic Decrete 25 settembre
1874, n.2130.
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Utticic di ROMA 3 - Trascrizione N. RP 50138 del 1872
Ispezione T1 354826/ del 20241002

nO BRUCCULERI

Dr STEFAOTAIO .Gl
via Elian®. 1-Tel, §5.54 o6 ?N‘u
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Utficio di ROMA 3 - Trascrizione N. RP 50133 del 1872
Ispezione T1 354826/ del 20241002
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Lo scrivente ha inoltre provveduto ad estramre la nota di trascrizione dell’atto a rogito notaio

Valente, del 1985, in rettifica all'atto notar Brucculeri del 1972, che qui di seguito si riporta:

s
'J " Cl
f : , S Ispezione ipotecaria
ntrate--- P P
UfflCIO Provmcm]e di ROMA - Territorio Data 02/10/2024 Ora 18:24:19

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

Ispezione telematica
Motivazione ctu n. T1 357290 del 02/10/2024

Inizio ispezione 02/10/2024 18:24:14
Richiedente Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n. 29778 Data di presentazione 19/12/1985

Registro particolaren. 22230 Variata in data 04/12/2008
La TGTidliad” & sldld vallldld dall UimGic
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Uticic di ROMA 2 - Trascrizione N. RP 22230 del 1885
Ispezione T1 357280/ del 20241002

3 B

549 - {Pag. 2 - segue
Jott, RAFFAELE GOLIA . N5TA! '
Jott, GIJSEPPE VALENTE - MOTA' "

e a J&((AE"E CRTIRE B S RIS
MALCSTRINAREN AL wid aMal w2 Vo w g ¥ -

© CONSERVATORIA DEL REGISTRI IMMOBILIARI DI ROMA 2°17718/6298
NOTA DI TRASCRIZIONE
dell'atto a rogito del HNotaioc GIUSEPPE .VALENTE di Roma ‘
. in data 2% novembre 12985 in corso di registrazions; i \/,,-T’“R

a favore

3499

230
contro ) 4(}!6’103 22

.................. o m e mmeem L’j_‘“(_cj FoRtr
Mediante  tale  atte 2 G
in rettifica dell'atto a rogito del HNotaio Brucculeri W
del 25 giugno 1972 rep.zag:—mé / o
i1 12 luglio 1972 al n.1685 e trascrittc a Roma i1 28 h 3
- 1 e

luglie 1972 al n.B0139 di formalita/ i coniugi }

acquistaronc dagli eredi di

‘Signori - 149030
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Uticic di ROMA 2 - Trascrizione N. RP 22230 del 1885
Ispezione T1 357280/ del 20241002

e Pag. 3 - Fine
terrenc sitg in Zagarolg, localitd |
Prate Nuovo di are 34.00, censito in catasto al foplio
48, particella n.133 (ex 133/a) di are 34.00 RDL.561.00
A VR.AL.llg.OO,' confinante con: strada wvicinale a due lati, —
h—
IPer‘ i dati catastali si fa riferimento al frazionamento
Ix‘e(:'la\ttc; su estratto di mappa n.6890 allegato all’atto
in nota sctto "B,
Postilla n.l) dove a seguito di atti ai pro=-venienza
cerrakti  nei  seoli  dati  ecatastali si  rendeva necessario
;precisare che" P.A.
—r
—
S T, e
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Dall’analisi di dette note di trascrizione risulta che con I'atto a rogito notaio Brucculeri del 1972 si
frasferiva erroneamente, ai signori la particella 207 del foglio 48 in luogo
della particella 133 del medesimo foglio e si rendeva quindi necessario procedere dlla rettifica, che
avveniva mediante atto rogato dal notaio Valente nel 1985.

Risulta, dunque, che i coniugi sono divenuti proprietari del terreno
individuato dalla particella 133 gid nel 1972, e, a seguito del decesso del signor i diritti da egli
posseduti sono stati poi trasferiti alla conivuge e ai figli i quali, unitamente
alla Signora frasferivano nel 2007 con atto a rogito notaio Privitera, il lotto identificato
dalla particella 133 del foglio 48 ed il fabbricato su di essa nel frattempo edificato, identificato dalla

particella 353 con i subalterni 1,2 e 3, ancora non inserito in mappa.

Risulta inoltre, dalla lettura dell’atto di trasferimento agli odierni esecutati rogato nell’anno 2007,
che:

“La parte venditrice garantisce inoltre la libertd di quanto venduto da quailsiasi censo,
canone, peso, vincolo o gravame, specie fiscale o ipotecario, o trascrizione
pregiudizievole ad eccezione delle seguenti formalita:

- pignoramento trascritto in data 16 ottobre 1987 al numero 20974 di formalita a favore
della Banca Nazionale dell'Agricoltura S.p.A. (contro )

- ipoteca giudiziale iscritta in data 29 gennaio 1991 al numero 616 di formalita a favore del
Banco di Roma S.p.A. (contro X

- pignoramento trascritto in data 2 giugno 1993 al numero 14506 di formalita, rettificato in
data 4 dicembre 1995 con il numero 25878 di formalitad a favore della Banca di Roma
S.p.A. (contro

Le parti convengono che saranno a carico della parte acquirente le spese inerenti la
procedura esecutiva R.G. numero 59049/87 (R.G. numero 75973/93 - R.G. numero
89927/95) pendente a carico delle signore nella
misura liquidata dal Giudice, dichiarando allvopo di voler espressamente manlevare |
venditori.

In ogni caso le parti concordano che le somme versate a fitolo di occupazione
dellimmobile, relativo ai 5/6 (cinque sesti) sottoposti ad esecuzione, dellimmobile
subastato dalla signorc oggetto del presente atto di compravendita, gia
incamerate dalla procedura esecutiva R.G. numero 59049/87 pendente dinanzi al
Tribunale di Roma e attualmente versate sul libretto bancario intestato alla procedura
esecutiva in essere presso l'agenzia 90 della Banca di Roma, in caso di eccedenza, rispetto
alle somme liquidate per l'estinzione della procedura ivi compresa la liquidazione del
custode, saranno al momento dello svincolo, attribuite alla sola parte acquirente.

Resta a carico della parte acquirente ogni onere e spesa necessaria per ['eventuale
cancellazione delle formalita predette, per le quali oggi verd emesso provvedimento di

cancellazione da parte del Tribunale di Roma.”

Conclusioni

Lo scrivente ha analizzato I'atto di provenienza, I'atto di pignoramento, la certificazione notarile, le
visure catastali e le ispezioni ipotecarie di interesse. Da tale analisi, si ritiene necessario valutare la richiesta
di integrazione della relazione notarile ai fini del reperimento del primo atto inter vivos ante ventennio e
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precisare la motivazione per cui sono state inserite le informazioni relative alla particella 207 del foglio 48,
non trasferita agli odierni esecutati e non pignorata.

Ad oggi non & disponibile copia della successione contro il Signol ma si segnala
I'avvenuta tfrascrizione dell'accettazione tacita di ereditd che risulta anche dalle ispezioni ipotecarie
effettuate sugliimmobili pignorati.

Tivoli, 04.10.2024

Ing. Daniele Bencardino
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