TRIBUNALE DI TIVOLI
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PERIZIA DI STIMA

ESECUZIONE IMMOBILIARE
n. 68/2021

GIUDICE
Dott, Marco PIOVANO

PERITO
Arch. Alessandro CARA

Anch Alsssandro GARA

Fimain Da: CARA ALEESANDRD Emessc Dnc ARUBAPEC E.PA. NG OA 3 Serinll: 2050 1440 MM eCh TOAES mobilo]

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni




0 — PREMESSA

ESECUZIONE RRFGBILIARE 63/

Arch. Alazsandne CARA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

| pag. 1

' Firmnaie Dac CARA ALESSANDRO Ememsso D ARUBAPEC 8.P.A NG CA § Barallc 2358 144084 (18 0a8GhFIERS 1 motiiod

!



Il settascritto Arch, Alessandro CARA (¢.f CRA LSN 6TM26 H501A), nato a Roma Tl 26.08.1967, con
studio in Tivoli (RM), via Lago Colonnelle, &, iscritto al n. 10488 dell'Ordine degli Architetti P.P.C
della Provincia di Roma e all'Albo dei Consulerti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Tivoli (RM), veniva
incaricato, a mezzo P.EC, dal Giudice per le Esecuzioni Immabiliari dott. Marco PIOVANO per
l'affidamento della Consulenze Tecnica d'Uffico relativa alla perizia di stima della Procedura
Esecutiva n, §8/2021 promossa da:

: confronti di

inadempiente alle obbligazioni assunte nei confronti della parte procedente

Il sottoscritto, osservando il modello in uso, procedeva nell'espletamente dell'incarico, secondo il

sequente schema:

1. PROVVEDERL o dare comunicazione, onche via emoil, of custode dell'incarico ricevuto e
trosmissione delfo planimetria cotostale dell’immobile stoggito; i custode, ricevito fa
comunicazione e in accordo con Fesperfo estimotore nominoto, provederd o dore
comunicazione scritta fo mezzo raccomondoto con ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta
elettronica certificata} o/ debitore/i esecutato/l, agli eventuali comproprietari delf immaobile
pignoraio, al creditare procedente e ol creditor! intervenut! dell intervenuta nomina deifesperio
e del custonde, defle finaiitd degli incarichi ricevuti, della data e del luogn di inizio delie
operazioni peritali {che dovranno cominciare entro 60 gioni da oggi);

2. ESAMINARE - primo di ogni oltro attivitd salvo guanito indicato neflo lettero a. - Vatto df
pignoramento e lo documentarzione ipocatostale (o la relazione notarile sostitutiva) verificanda,
anche con controill presso | competent uffic! delfAgenzio def Territorio:

0. lo completezzofidoneitd dei documenid in atii;

b lo corretta ed esatta indhviduazione del beni oggetic deila espropriazione In relazions al datl
catastall e del registri immobiiiari;

¢. [datl cotostall effettivamente risuitonti e lg corrispordenza/non corrispondenza delle
certificazioni cotostali oi doti indicati nelfatto di pignoramento e le eventuali
regolarizzazioni occorrenti:

d. fe note di trascrizione e i Hifoli di trasferimento {in porticolare Votto di provenienzo) con
speclfico riferimento od eventuoli servitih o oftrl vincoll trascritti {ad esemplo,
regofamentocondeminiole controttuole) o ad eventualfl Iscrizion! [potecorle successive al
pignoramento;

e. 1o sussistenza di dirftt! df comproprietd (specificando se il bene & In comunione legale tra |
coniugi & in cormuniane ardinaria previa acquisizione dell’estratio delf'oito di matrimonia) 2
di oltri diritti reolf porziori; gquolora risulti pignorata lo sola quota di % di ur immobile in
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comunione legole dei beni, il perito estimotore prowederd a trosmetiere

immediofomente uno relozione informotive ol givdice, astenendosi do! completare le

pperazioni pentall fina a nuova disposizione del givdice dell’esecuzione;

fa continuitd defle trascrizion! nel ventennio:

- Indicande tutt! | passagygl df proprietd reloth of benl pignorati intervenutl tro o
trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo titolp di provenienzae aniteriore ol
ventennio che precede lo notifica del pignoramento, segnalondo onche tutdi |
frazienament! e fe variazionl catastall via via esegulltl specificando, aftresl,
esattamente su quole ex-particella di terreno insistono | manufotli subostoti;

- segnolando ol giudice dell’'esecuzione e ai creditori procedente e intervenuti senza
Indugia, nell’ipotes! In cul un trasferimentc slg owenuic per couso di morte,
Feventuole moncanza delia troscrizione deli’accetiazione espresso o tocita di aredi
non essendo o tol fine sufficente la trascrizione del sola certificotc successario do
parte dell'Agenzia delle Entrate:

1. per Il caso In cul dal registrl Immobliiarl non risult! Facceitazione tachta o
espressy defllereditd In fovore del debltore, if perite estimatore interromperd
senx’'altra le operozioni df stima, limitondosi o comunicore lo circostanza al
giudice dell’esecuzione, fino a nuove istruzioni:

2. per If caso In cul sla carente la trascrizione di un‘accettazione espressa o tacha
nel corso del ventennio e o fuvore di une dei donti couso del debitors, if perito
estimaotore si limitert o segnalore lo circostonza ol giudice dell’esecuzione e of
creditor! procedente g intervenut!, perché provedono o curare la trascrizione
dell’accettazione tochia dl ereditd risuftato carente prima delfudlenza ex art. 569
c.p.c., informandone immediatamente Fesperto perché ne dio  ofto
nell'eloborato di stimo, procedendo comungue con le operazioni di stima;

3. VERIFICARE, anche con controflf presso Fufficlo tecnico del Comune

ul

b
c.
d
E.

£

o regoloritd edifizio e urbonistico individuands I titolo legittimante Fimmaobile;

. lo dichiarazione di agibiiith dello stabile;

i costi defle eventuali sanatorie;

., eventuall obbilgazion! dertvant! da convenzioni urbanistiche non ancorg ademplute e

grovont! sul proprietor! ed avent! causa)j;

eventualmente, indici di edificabilits, cessioni di cubature, vincoli tesi od espropriozione o
atti d’'ohbligo edilizia;

acquisire if certiflcato di destinazione urbanistica del terreno pignorato;

4, VERIFICARE, onche con controlli presse | competenti ufficl amministrativi eventuali vincoli
paesistici, idrogealogici, forestali, storica-artistici, di prelazione dello Stote ex D.Lgs. 42/2004,
usi civicl, ecc

5. FARE ACCESSQ con assistenza def custode, alf'immoblie pignorato per:

nRD R

verificarne fo consistenzo @ Fesoite Identificazione;

trarre gii elementi necessari per ia descrizione e per scattare fotogrofie;

accertare la stato df conservazione;

verificare la corrispondenza of progett! depositati in Comune e ollo scheda cotostale
verificare lo stato di possesso/godimento: identificozione dei soggeiti occuponti (e
composizione del nucleo familiare) e i titoli che giustifiching o permonenza neli’immobile:
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f  fornire ngli esecutati fo ogli occupanti) le informazioni necessarie sl processo esecutivo,
awertenda | debitor], con Fossistenza del custode, che fino al glorno dell’udienza fissata
a norma deifort. 569 c.p.c. potronne depositare presso lo concelleria dello sezione
esecuzioni immobiliori del Tribunale istonzo di conversione o normo dell’ort. 495 cp.c,
contestuaimente versanda su un libretto o deposite gludiziario o af portatore Jo sommg
parl a 1/5 del credit! azionot! In precetto dal crediiore procedente e del creditori

eventuglmente intervenuti e pwisore alfresi | debitori esecutali e glf occupanti privi
di_titolo che. in moncanza, alf'udienza ex arf. 565 c.p.c. verr ordingto lo liberozione
delt'imrmoblie pignorato;

6. ACCERTARE con controflo presso Famminisirozione condominiale;

o. Yommontore medio delle spese condominioli erdinorie;

b. lesistenzo df eventuall spese condominiall Insoiute_nell’'anng In corso e nell’anno solare
precedente (element! rilevant! sullo stima ex art, 63 disp. att. c.¢. che andranno decuriate
dal valore di stima delflimmobife);

7. VERIFICARE con controllo_presso F'Agenzia delle Entrate lo registrazicne del ticlo dei terzi
occupant! {e, se del coso, acquisirme una copla);
8. VERIFICARE presso la Cancelleria {Civile) del Tribunole:;

0. Fotiuale pendenza delle couse relotive g domande trascritte (se risultonti doi RR.IL);
owvero di pignoromenti anteriori o posteriori a quello su cui si fonda la procedura
esecitiva, verificando lo pendenzo dof eventuall procedure eseciudive connesse a delil
pignoraments;

b. o doto di emissione e il contenuto delfevertuole provwedimento di assegnazione dello
casa conivgale al conluge separato o alfex-conluge dell’esecutato/a che occupa Mimmablle (e
gequisirne copig),

9. PREDISPORRE lu refazione oi stimo con i seguente contenuto e, In caso of pluralitd df immobiit
privi df un opgettivo rapportc pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e canting,
obitazione e giardino etc.), predisporre per cioscun lotto una singola relazione identificata con
numer! progressivi flotte 1, 2 etc), precisando in clascuna di toll relazioni le infermazion! e }
dati indicati nei punii seguenti;

o. fdentificozione del bene, comprensiva dei confini e dei doti catostoli g, in porticolore,

- Indicazione del diritto pignomto {se nudo proprietd, Indicore la data di rascita
dellusufruttuario vitalizio)

- “descrizione giuridica® del bene oggetio del diritto: indirizzo, superficie complessiva,
numerp dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e occessori, eventuoli
miflesimi &l parti comuni, ecc.

b. sommaria descrizione del bene attroverso una breve descrizione complessiva e sintetico
dei beni focenti porte di ogni singolo iotto {“descrizione commerciale”), nelflo quole
dovranng sgranng ingicati: la tipclogio del cespite e delfp stobile e delf'area in cui si trowa,
la superficle cormmmerciale e la composizione Interna, le condizion! di manutenzione e fe
pils rilevant! carotteristiche strutturofl ed Interne def bene, ovendo cura df precisare o
presenza di barriere architettoniche e Feventuale possibiiitd di rimozione o superamento
delle stesse indicando if presumibile costa, che non andrd dedotto dal valore di stima;

¢ stato di possesso del bene, con Indlcazione, se occupato da terzl, del fitolo In base al quale
& occupato, con porticelare riferimento offa esistenze di controtti registroli in doto
antecedente of pignoromento:
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- indicare se il bene 8 "ibero” oppure “occupoto dal debitare e suoi familiari™ {e, di
regola, sard percld considerato “fbero of decreto di trasferimentc™] oppure
*oecupato do terzi®

- in tale witima coso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; lo daota di registrozione
della locozione e I corrispetiivo {se corrispesto anche dopo [ plgnoramento & comg
depositato  nelfinteresse de! creditor] esprimendo un  gludizio di
congruitafincongruito del canone fissofo (ed indicando il deprezormento subito
dail'immobile in caso di offerta in vendita con locozione in corsa); lo primo doto di
scadenza utlle per eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne
tempestiva informazione ol custode e of giudice delf’esecuzione); Veventuale doto di
riloscia fissota o lo stato delfa couso eventualmente in corsa per if Alascie; la data di
emissione del provvedimentn df assegnozione dello casag conlugale

- alfegare copla di tutt! | document! rinvenutl o esibitl;

. esistenza df formalitd, vincolf o oneri, anche di nofura condominiale, gravanis suf bene,

che resteronne o carico delf'ocquirente, vi compresi | vincoli derivanty do controt

Incldenti sulla oftitudine edificatorla delio stessa o | vincoll conness! con il sup carattere

storico-ariistico: domande gludiziall (precisando se la causa & ancora In carso), atil of

asservimento urbonistici e cessioni di cubotura, eventunli convenzioni matrimonioli o

provwedimenti di assegnozione delle casao coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni

d'uso fad esemplc, onerl reall, obbligozionl praopter rem, serviti, regolomenti
condominiail trascrittl);

. esistenza of formalitd, vincoll e onerl, anche di notura condominlale, che soronno cancefiat!

¢ che comungue risufteranno non opponiblll off' ecquirente: Iscrizion! Ipotecarle {anche
successive af plgnoramenta), plgnoramentl, sentenze dif falllmento, ecc.;
Informazion| sulla regolaritd edifizia ¢ urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione ai
agibilitd delio stesso:
- individuazione dei vincoli urbonisbici gravanti soffimmobife, offc fuce degl
strumenti urbanistici Ascontarti
- Indicazione del thtolo edilizip legittimonte I'immoblie o attestare Vinesistenzg deflo
stesso, avendo curg In quest'witimo cosc ol vaiidare se Fimmoblle sig totelmente
obusivo e se tale abusivitd sio sanabile o mena;
- verifico e attestazione dello conformitd/non conformitd delio stato di fotio attuale
ol progetti approvatl e gife discipiine urbanistiche
- esistenzo/inesistenzo del certificoto di agibliltd o obitabiiitd
- potenziglitd edificatorie def bene
- quontificazione dei cost! necessarl per la sanctoric {se possibile} o per la
demolizione dellu parte abusiva & per Fesecuzione df opere tese gl ripristine delio
funzionalita dei beni fove grovernente compromessa);
. gltestorione di prestazione energetica {APE): qualora sia possibile reperire 'attestazione
di prestazione energetica gia redatto Fesperto stimaiore ne dard conto nel suo elgborato
affinché le Informazion! sulla prestazione energetica dellimmeobile possono essere
contenute nelfawiso di vendita, in caso contrario non provvederd allo sun redozione; nel
caso in cui Vimmobile non necessiti di attestazione di prestozione energetica, if perito
estimatore ne dard atto In perizia.

. analftica descrizione del bene e valutazione estimativa;
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- indicazione della superficie lorda e superficie commerciole con esplicitazione dei
coefficlent! Implegat); Mustrazione dettaglioto delle carotteristiche interne ed
esterne del bene e deflo stolo i monutenzione; segnalozione df tuttl | fattori
incidenti sul valore {spese condominioli ordinarie efo insolute, stoto d'uso e
maniutenzione, stato di possesso, vinooll ed oneri giurdic! non effimingbili dalia
procedura, necessitd df bonifica da eventual! riffut! anche tossicl o nocivi, eventuolf
onern o pesi, ecc.);

- verifico dello conformitd/non conformitt degli impianti e manutenzione degii
stessi:

- determinazione del volore commerciale di ogni lotto, indicondo § criteri oi stimo
utilizzoti e le fonti delle informazioni utilizote per lo stimo, gii adeguomenti e le
correzrion! delio stima apportate;

- obboltimento forfeltario (neflc misurg del 10% de/ valore venale] dovuto
uifossenza of garonzia per vizi occult], nonché oifesistenzo of eventuall onerl
gravanii sul bene e non espressamente considerati dol perito;

- decurtazioni relotive alle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica,
edilizla e catastale del bene se possiblie, alle bonifiche da eventuall rifiuti e alle
spese condominiali insolute nel biennio;

i. indicazione del volore finale del bene, al netia delle predette decurtaziani e correziani,
tenendo conto che gif onerl di regofarizzazione urbonistica o catastale o per lg bonifica
da eventuali rifiut! soranno di regola detratt! dol valore def compendio di stima

j. motivato parere, nel coso di pignoromento di quota, sullo comoda divisibilita del bene
(formando, nel coso, ipotes! d! divisione In natura o con conguagile) e suife possibilitd di
vendita della quola Indivisa ad un prexzo pan o superiore al valore delia stessa In
proporzione of volore di stima dell’intero immoblle valutate come sopra indicate;

10. ESEGUIRE opportuna documentazione fotografice almeno nr. 6 fotpgrofie dei menufatti e delle
aree {2 scotti dell'esterno e 4 scatti dell’interna avendo cura di non ritrarre inovvertitomente
alcuna persona) che verranno allegate alla relezione dl stima.
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1 - CRONOLOGIA PRINCIPALI
OPERAZIONI PERITALI
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28042021

1 2021

20.09.2021

27.09.2021

01.02.2022
07022022

11.02.2022

Nomina perito e decreto dl fissazlone data nuova udienza
Giuramento perito

Richiesta, per via telemuotica, del’Atto di provenienza
Acquisizione dell'Atto di provenienza

Richiesta di accesso agli atti, per via fefermatica, presso il comune di
Guidonia-Montecelio

| Accesso presso 1| bene

Acquisizione degli atti richiesti al comune di Guidonia-Montecelio
Richiesta Agenzia delle Entrate certificazione esistenza contratt! di
locazione

Il Accesso presso il bene

Acquisizione dati dall'Uffidc di Tivoll Agenzia delle Entrate
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2 - DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
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1—Documenti fascicolo
Allegato _ 1.01 Decreto di fissazione udienza;
Allegato _ 1.0¢  Atto di precetto;
Aflegata _ 1.03 Atto di Pignoramento;
Allegaic_ 1.04  Relaziona Notarile
Allegato _ 1.05 Awviso ex art 498

Alfegato _ 2.01 Verbale | accesso

Allegato _ 202 Verbale || accesso

Allegato _ 203 Richiesta atto di compravendita

Allegato _ 2.04 Richiesta di accesso agli atti al Cornune di Guidonia-Montecelio
Allegata _ 205 Richiesta Agenzia delle Entrate esistenza contratti di locazione
Alfegato _ 206 Richiesta planimetrie catstali

3 — Visure ed acquisizione documenti
Allegato _ 3.07 Estratto di mappa catastale
Allegoto _ 3.02 Planimetria catastale sez MON Fg 24 p lla 867 sub 516
Allegate _ 3.03 Planimetria catastale sez. MON Fg 24 p llg 867 sub 25
Allegato _ 3.04  Visura storica sez, MON fg 24 p.lla 867 sub 104
Allegato _ 3.05 Visura storica sez MON Fg 24 p lig 857 sub 516

Allegain _ 3.06 Visura storica sez, MON fg 24 p llg 867 sub &5
Allegato _ 3.07 Visura storica p.lla 867

Allegato _ 3.08 Atto di Compravendita
Allegate _ 3.09 P.C. 217 del 22.03.2007
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Allegato _ 3.10
Allegato _ 3.1

Allegato _ 3,12

Allegata _ 3.13
Allegato _ 3.14
Alfeqate _ 3.15

Allegato _ 3.16
Allegato _ 3.17

Allegato _ 3.18
Allegato _ 3.19
Alfegeato _ 3.20
Allegato _ 3.21
Allegato _ 322
Alegato _ 323
Allegate  3.24
Allegato _ 3.25
Allegato  3.26
Allegato _ 327
Allegato _ 3.28
Allegato _ 3.29

Schemna lotti edificazione comparto

DIA prot. n. 66762 de! 03,00.2008

Asseverazione prot, n, 8508 del 29.01.2016 relativo alla richiesta di P.C.
prot n. prot. n. 89280 del 29.01.2016.

Ispezione e nota

Ispezione e nota

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutato plla 309

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutate p.lla 310

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutate plla 311

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutato plla 312

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutate pulla 606

Estratto decreto di sequestro giudiziaric

Ispezione ipotecaria sull'immobile sez. MON Fg 24 p flg 867 sub 516
Ispezione ipotecaria sull'immobile sez. MON Fq 24 p.lla 867 sub 104
Ispezione ipotecaria sull'immobile sez. MON Fg 24 p flg 867 sub 25
Risposta Agenzia delle Enirate circa esistenza contratti di locazione
APE

Nota 7156/2012

Perizia Agikilita

Ispezione ipotecaria relativa al bene esecutato p.lla 758

Nota 1487/2012/2017

_Pubblic_azione _ufﬁciale ad uso escl

e 5
Allegaito _4.01  quotazione "OMI”
Allegato _4.02 quotazione "Borsino immobiliore”
Allegato _4.03 quotazione "Mercato immobiliare”
Allegato _4.04 quotazione "Trilocale via A. Modigliani - Guidonia®
e Rtzasde CARA
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Allegato _4.05 quotazione *Trifocole via Glotto - Guldonia”

2= Grafid e foto
Allegato_5.01 Tawala 1/2 “Determninazione della superficie comrerciale”
Allegate _5.02 Tavola 2/2 "Stato attuale” con punti di scatto
Alfegato _5.03 Documentazione fotografica
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3-RISULTATI DELIA CONSULENZA TECNICA
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OPERAZIONI PRELIMINARI e cortatt! con 11 Custode
Dopo aver provweduto, secondo | tempi indicati nel “Decreto di fissazione di udienza e

noming del perito”, (cfr. oll. 1.07) e alla sottoscrizione digitale del giuramento, con il

successivo deposito dello stesso, 1l sottoscritto provvedeva a contattare, con 1l Custode,

per stabilire i tempi & le modalith dell’accesso.

ESAME l'atto di pignoramento e la documentazione ipocatastale (o la refazione notorile

sostitutiva) verificande, anche con controlli presso T competenti uffici dell’Agenzia del

Territario:

2.0

2b

Sono presenti in atti:
O Viscrizione a ruolo della procedura esecutiva, awenuta in data 242202 che
contiene:
- [Afto di Precetto (7. all. 1.02)
- LAfto di Pignoramento (cfr. ol 1.03)
di beni di propriet | destinati al

recuperc della somma necessaria al risarcimento |3 ¢

Risuttanc inolre presenti nel fascicolo:

Q  La Cenificazione Notarile, (cfr. ail. 1.04) redatta dal Notaio Dott. Pietro MIELE é
stata depasitata in data 13.04.2027;

Si rileva, nonostante I'avviso ex art. 498, (. ail 1.05) il mancato intervento, in quanto

qeditor iscritt, di:

O Cassa di Risparmic di Orvieto 5.p.A. (c.f. D0063960553)

a

| beni da un punto di vista catastale sono individuati in modo cometto:

B Le planimetrie in atti, del Catasto Urhano del Comune di Guidonia-Montecalio
{RM) relative alla sez. MON Fg 24 p.lla 867 sub 516 (gic sub 104) (df. all 3.02-
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2

2d

2.e
2f

alf 3.04- atl 3.05} che ha assunto tall IndentificatM a sequito del cambio d'uso
da ufficic ad abitazione (prot. n. RM0316562/2016) e sez. MON Fg 24 plla 867
sub 25 riguardanti lavtorimessa (¢fr. all 3.03 - alf, 3.06), comspondono al bene
pignorato.

| suddlett dati catastali, ricawali dalia visura storica, corrispondono a quando indicato

nell‘atto di pignoramento

Si evidenzia che la visura della plla 867 (qF. all 3.07) non risultano volturati tutti i

passaggi proprietari effettuati.

& venuta in possesso del benein
data 22.05.2017 attraverso 'Atto (rep. n. 83564 — racc. n. 35758) (cfr. ol 3.08) redatto

* ¥ -

gallg Dot Raiigeie CASLRIANG, regisgato g | vo L OE 01 al 1, 84U

Sulle unita immobiliari in oggetto non sussistone dirftt di comproprieta.
L'area in cui sono situatl | beni oggetio dell'esecuzione ha frovato gliugzione
attraverso un progetto unitario di comparto (ai sensi dell'art 23 defla L 1150/42). In

relazione a cid, come meglio spedficato nello schema grafico, estratte nella fase di

accesso agli atti (. @il 3.72), mostra che sulle particelle evidenziate con il colore
verde sone stati realizzati: n. 2 interventi, A e B.

In quest’ultimo edificio sono stati realizzati ulteriori 2 edific A e B e presso
guestultimo fabbricato & situata lunid immobiliore (. oll 3.07), oggetto
dell'esecuzione mentre nel pianc interrato comune ai due fabbricati dell'intervento
B si trova autorimessa.

A seguito di tutto quanto sopra esposto sT e proceduto a verificare la continuita delle
trascrizioni tra il 25.03.2021, data in cui & avvenuta la trascrizione del pigneramento,

fino al primo titolo anteriore al ventennio,

Partendo dzlle particelle jdertificate nel catasto terreni con i nn. 308, 310, 311, 312
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{ora 785} e 606 51 & glunti fino ad oggl ndo lo schema dl H
Particelle 309 — 310 - 606
DATA PROPRIFTA’ STRUMENTC FORMALTA'
RR. Il. Roma 2
ATTQ CIACOUISTO Trascritte il 07.03.1985
~ _In regime di comunione thTEHﬂCATG R Part. 4534 - R. Gen, 5893
o de! Notaio: F. VENTURA ___"“_ﬁ" all. 3.19)
in ragime di comunions in datw 71.02 1985 (cfr. all 3.15-3.96 - 319
Parl ugual Indise Rep. n. 91742 - Ra n. 11893 328
ATTO DIACQUISTO da
RR. Il. Roma 2
23 Trageritter il 07.03.1985
o R Part 1729 - R. Gen. 2463
2003 del Notalg: &. TAVASS! (qr. all 3.15- 3.16— 3.19-

irr chode 22002003

Rep. n. ¥5168 - Racc. n. 17372 3.8
Particelle 311 - 312
DATA PROPRIETA’ STRUMENTO FORMALITA'
ATTO B ACOUISTE
RR I. Roma 2
per 172 SRERRD Trascritio 1 03.07.1986
ks per 12 & R. Part. 13571 R. Gen. 18461
det Notalo: F. VENTURA
e i clria 09.06.1986 . ol 4%
Rep. n. 93874 - Race . 12970 (qr. all 3.17-3.13)
ATTO DI ACOUISTO da
RR. Il. Roma 2
15 Iseritsa 1 15.10,2002
ot R Part. 31074 - R. Gen.
2002 e Mo K CASERTANLY 43581
tn dota 04.10.2062 (& oll 3.7-318
Rep. n. 29767 - Racc n 6277
It formalitd s

Dopo l'acquisto della

2SQUE,
Atto unilaterale d’obbligo edilizio, finalizzato al rilascio del P.C, redatto il 28.02.2007

dal Notaio R, CASERTANQ (Rep. 55403 {rascritto presso i RRIUL di Romaz il
{(5.04.2007 al n. 13563
Atto di mutuo di cui al rogito del 23.04.2007 redatto dal Notaio R. CASERTAND
(Rep. 55974 — Racc. 18505) trascrito presso i RR.L. di Romaz il 24.04.2007 al n. 9756
Atto di mutue supplettive, 1l cui rogito del 07.01.2009 del Notaio R. CASERTAND
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(Rep. 61058 — Racc. 21904) & stato trascrtto presso | RRIL dl Roma2 1l 14.01,.2009 al

n. 426

A seguito dell'inserimento in mappa delle p.lle 308 -310- 311- 312- 806 (cff. ol 3.07)
presertato con prot. RM1217131 del 26.10.2011 si rilevano le saguenti formalit

- L'atto di guietanza, la riduzicne dellimporto del mutuo e la riduzicne e restrizione
ipotecaria di cui al rogito del 19.12.2011 del Notaio R. CASERTANO (Rep. 67658 -
Racc. 26353) annotato ai nn. 399 - 400 — 401 delliscrizione della formalitd n. 9756
del 24,.04.2007 e successiva rettifica con nota n, 1487 del 02.03.207 (o, alf. 3.29)

- Latto per definitivo frazionamento di quota del 08.10.2012 del Notaio R
CASERTANQ {Rep. 65818 -Racc. 27544) annctate al n. 7156 delliscrizione della
formalita n. 426 del 14.01.2009. (ofr. all. 3.26)

Quindi le Unita immehbiliari oggetto dell'esecuzione registranc le seguenti formalita;

Unit Iminobiliar sez. MON — Fg 24 plla B67 sul: 25 - sub 516

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

DATA PROPRIETA' STRUMENTO FORMALITA'
ﬂa ATTO D ACA NETY Ao RR. I 3
_ : Trascritbo 11 02,06 2017
Z%]M? al m ”;"‘55'“:”” R. Part, 13642- R, Gen, 27008
Rep. n. 83564 - Racc. n. 35758 (cfr. all. 3.08- 3.21-3.23)
TRIBUNALE RR. II. Roma 2
CIVILE E PENALE D ROMA Trascritt | 03.07.2017
o3 Sez Misure Preventive a carico dl
™ DECRETO D SEOUESTRO
.o i CorO R, Part. Z1405- R, Gen, 1011
in dote 19.06 2007
ol e . al/ 320
320-321-322-323) IRIBUNALE DI ROMA
RR. II. Rerna 2
25 IPCTECA GHANZALE do DECRETO saritto Il 76.07.2018
g INGILINTIVO R Part. 6440~ R. Gen, 37198
2018 in dora 30052018
UFFICIO DEL
GIUDICE DI PACE DI ROMA AR Il Roma 2
= IPOTECA GIUDIZIALE do DECRETG | sttt 03122020
2%5:0 INGILNTIVO R Part. B462- R. Gen. 57593
in dalu 17.1.2020 (. all 3.21- 323
Rep. n, 15542/2030
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JRIBLUINALE QI TRVELL RR. Il Roarma 2
- VERBALE D) MONORAMENTID Trascitto 1] 25.03.2010
ﬁ.ﬁigﬁ {dr. all iy derto 02,02 20627 R. Part. 10938 R. Gen. 15485
320- 321- 3.22- 323) Rep. n. 67 (. all 321- 323)

Il bene non & interessato da accettazioni tacite o espresse di eredith

3. VERIFICA della legittimita edilizia presso 'ufficio tecnico del Comune
A seguitc alla richiesta effettuata dal sottoscritto allUfficio Tecnico del Comune di

Guidonia-Montecelio (ofr. all 2.04), veniva rilevato quanto sedque:

3a

3c

O || fabbricato & stato autorizzato con § P.C 277 del 22032007 a seguito della
richiesta effettuata i 10.03.2003 con prot. n. 13975 (¢, all 3.09)
L Per alcune variazioni rispetto al P.C. 217/2007 & stafa redatta ung DIA in

det DER 380401 (cfr. all 3.71)
U In data 19,1,2014 con prot, n, 89260 & stata presentata richiesta di P.C. in
applicazione della L.R. 21/2009 (piano casa) per il cambio di destinazione d’use.

Tale richiesta & stata integrata con perizia asseverata (¢ all 2.72) ai fini
dell'attestazicne dell'idoneita del titolo assunta al protoccllo in data 29.01.2016
con prot, n, 8508,

L'ultimo prowedimento autorizzativo & stata |a richiesta di P.C. prot. n. 8528072014
(vedi punito “3.g" di questo paragrafo).

Nel fascicolo non & stata rinvenuta la documentazione relativa alla richiesta del P.C.

ma solanto la perizia asseverata, tuttavia considerato che tale richiesta non
riguardava modifiche planovolumetriche dell’unitd immobiliare ma soltanto la

mutazicne della destinazione d'uso si pud affermare che l'appartamento non
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3d

e

presenta varizzlon! rispetto alla sagoma ¢ alla distrbuzione interng assentitl con |
precedenti titoli autorizzativi (ofr. all. 3.72).

Nella documentazione acquisita, & stato rinvenuto un Atto unilaterale d'obbligo
edilizio, redatto in data 28.02.2007 dal notaio Raffaele CASERTANO (rep. 55403) e
trascritto presso i Registri Immobiliari di Roma2, i105.04.2007 (R. Part. 13563 - R. Gen
27990) e finalizzatc al mantenimento delle destinazioni d'uso del Plano
Seminterrato e del Piano Sottotetto da parte dei richiedenti degli aventi causa.

Non sono state rilevate potenzialitd edificatorie residue, e non si registrano vincoli

tesi ad esprapriazione,

4. VERIFICARE, anche con controlli presso | competenti uffid amministrativi eventuali vingoli
paesistici, idrogeoloqici, forestali, storico-artistid, di prelazions dello Stato ex Dlgs.
A2/2004, usi civicl ecc
Non sona presenti vineoli paesistici, idrogealogics, forestali, storico-artistid ecc

N tartrliSvatovEeal-df orelazi | te dellg Stat
Mon sono presenti usi civici.

5. ACCESSO effettuato con I'assistenza del custode, all'immobile pighorato

Il giomao Z7.09.2021, a seguitc di opportuna comunicazione alla parte esecutata &

stato esequito il primo soprallucgo, insieme al Custode Dott. Riccarde MENTIL, al

fine di verificare lo stato dei luoghi. (cff. alf 2.07).

Nel corso del sopralfuoghi si é proceduto a:

a. Verificare la consistenza e fesatta identificazione dei beni;

b. scattare le foto e trame gli elementi necessart per la descrizione;

C. accertame lo stato di conservazione;

d. verificare lo comrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda
catastale;
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e, verificare lo stato di possessa/godimento: identlficozione del soggettl occupant! (e
composizione del nudeo familiare) e i titoli che giustifichine lo permanenza
nelfimmobile;

f fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo
esecutivo, avverfendo [ debitori, con l'assistenza del custode, che fino al giorno
delf'udienza fissata a norma dell'art. 569 cp.c potranno depositare presso la
cancelleric defla sezione esecuzioni immobiliori del Tribunale istanzo di
conversione @ norma dell'art. 495 c.p.c, contestualmente versande su un libretto
di deposito givdiziario o al portatore fa somma pari g 1/% del orediti aziohdti in
precetio dal creditore procedente e dei areditori eventuglmente infervenuti e

R ] ] i nii privi di i in

- |l giomo 11.02.2021 veniva effettuato dal sottoscritto perito un secondo sopralluogo

(cfr. all. 2.02) al fine di verificare alcune misure dell'uniti immobiliare.

6. ACCERTAMENTO con controllo presso 'amministrazione condominiale:

Secondo quanto dichiarato dall'affittuaria sig.ra nel verbale di
sopralluoge del 27.09.2021, non sussiste un amministratare di condominio & non vengono

comisposti oneri condominiali (ofr. @il 207

. YERIFICA presso |'Agenzia delle Entrate |a registrazione del titolo dei terzi occupant (g, se

del caso, acquisime una copia);
A seguito della richiesta effettuata (o, all 205 'Uffidc dell’Agenzia delle Entrate di Tivoli

ha comunicato che |a {ofr. all 3.73) risulta locatore soltanto dell’unitd
immobiliare identificata con il sub 516, con contratto n. registratc presso
I'Ufficio
ESECUZIONE RIQBILIARE 63/20H
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Conduttore & la sig. r

in occasione del sopralluogo

attuale occupante, come dalla stessa dichlarato

. YERIFICA presso la Carcelleria (Civile) del Tribunale:
8.a Sirileva la trascrizione del 03.07.2017 (R. Part. 21405- R. Gen. 31011} del Tribunale

hile e Penale d Roma Sez. Mi ve Rep, 62/17

8.6 Non sl rileva alcun provwedimento di assegnazione della casa coniugale

Autorimessa sttuati nef Comune df Guidonia-Montecelio (RM) in via Michelangelo
Buonarroli, snc.
- L'Unitd Residenziale é situata afinterno df un condominic e data la sua posizione

‘ad angolo™ si affacda a sud sul terrazzo di pertinenza che a sug volta é
delimitato dal vialetto pedonale che serve anche le altre unitd costituenti if
fabbricats. A nord-est confing con i sub 517; a nord ovest con il sub 501.

Al pianc primo, casl come al sottostante piano seminterrato, sono situadte

rispettivamente una Unitd Immobiliare e locoli accessori appartenenti ad altre
proprieta.

Y . A o Lolang |
E' limitata a nord-est ed a nord ovest dalle pareti di contenimento, confina a

{ sopra richiamati beni risultano identificati in catasto come segue:

| pag. 21

DATI IDENTIFICATIVI CAT| DI CLASSAMENTO
sez Zona | Micro ;
ure | FE | p.lla | Sub cens | Zona Cat |Cl| Cons | Sup Cat | Rendita
516 1 --- | A2 3] vani3 |mgd4 + 37 £39509
MON | 24 | 867 mor 11 [ --- [c/6] 5] mq30 | ----- € 8522
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3b 1l sub 516 & costitutto da un amplo terrazzo, da cul sl accede attraverse il vialetto
condominiale.
L'accesso posto su via Michelangelo Buonarroli immette sul vialetto condominiale
che attraverso il terrazzo permette ITngresso all'Unita Immohiliare che & composta
da un $50ggiomo con angole cottura, una camera da letto ed un bagno.
Il sub 25 & situato al piano interrato e riguarda I'autorimessa di pertinenza.

Tutto quanto sopra riportato sviluppa una superfide commerciale parl a mg 56.07
(of. all 5.02) che sard corretta con ufteriorl coefficienti riferiti alle cargtteristiche del

La struttura portante & costituita da travi e pilastri in conglomerate cementizic.

Le tamponature esterme sono in doppia parete con interposto materiale coibente.
Le pareti esterne sono rifinite in intonaco con insert] in mattondni di cortina,
Non & stato rinvenuto il certificato di collaudo strutturale.

g
E
:
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8¢

9d

Qe

Sl evidenzla che la collocazione dellUnita Immoblllare ne consente una faclle
accessibiltd pertantc pud,
disimpegni e accessd, essere facilmente resa fruibile, a persone con rigotta o
impedita capacitd motoria o sensoriale, secondo quanto prescritto dal DM 236/89,,
i i ! iutabile in

Il bene al memento [isulta ocaupato, dall'affithuaria sigra {cfr.all
323)

Tutto quanta riportato nel “punto 2.¢° nella “gunto 2.d° nelle "punto 2.e” e nel “punto
21 del paragrafe 2 della presente relaziohe evidenzia l'appartenenza del bene allz

I e A fnuitd dell — | .

Non gravano sul bene formalita vincali o oneri, anche di natura condominiale che

resteranno a carico dell’acquirente

$f Dal punto di vista della regolarita edilizia e urbanistica si osserva quanto segue

9.9
9.h

- 5ui beni non si rilevano difformita rispetto all’autorizzato
- Non & presente nel fascicolo 1l certificato di agibilita
- Alla luce di quanto sopra esposto non sono previst costl per la legitimazione
o per la demolizione di eventuali abusi.
- Non sono necessari opere per il ripristino della funzionalitd dei beni.
E’ stata reperita |'Attestazione di Prestazione Energetica (APE) (G, all 3.25)
Analitica descrizione del bene e valutazione estimativa
- La superfide commerciale calcolata come indicato nella tavale (. off 5.02)
cormisponde g mg 56.07 e al fine di determinare il pit probabile valore di mercato
jenti di merito. riferiti alle caratteristiche

intrinseche del bene (stato df manutenzione, vetustd, ecc) come di seguito

evidenziato:
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SUPERFICIE COMMERCIALE | mqg 56.07

COGEFFICIENTE DI MERITO v CORREZIONH
Stato locatve
doltof 0.90
Conservazione
= TR 0.90
Preserita i necessitt di picoole moanulenzion) X

Caratteristiche dell'Unita

Shuata ad angolo dispenie df un notevole terrazzo Jf
pertinenza e un huona esposizione, inclire fandamenis del 110
terreno siug fe aimorimesse al Bvello serninterrato e lo
situg @ circe m 3.00 dal piano siredale

Prodatto def Coefficient! dif Merito 0.851

SUPERFICIE COMMERCIALE

_RAGGUAGUATA Al COFFFICIENT) DUs | ™ 4976

- Di conseguenza il pidl probabile valore di mercate verra individuato attraverso
| seguenti criteni:

L

valutarion di organismi dhe dispongonc di banche dati dove sono state

rilevate le valutazioni medie di abitazioni dalle caratteristiche simili al bene

oggetto della stima, nel Comune di Guidonia-Montecelio in tocalitd Pichini:

O QOsserv. Mercato immobiliare (cfr. all 407 £/mg 1.625,.00
O Borsino Immobiligre (cff. Gll 4.02):7 e £/mq 1.493,00
O Mercato fmmobiligre (cfr. all 40305t £00G 165000

Quingdi avrerno un valore medio delle valutazioni
di organisrni che dispongono di banca datt:
(Emg 1.62500 + €/mqg 1.493,00 + €/mq 1.650,00) : 3 = €/mq 1.589.33
Arrotondabile 3 €/mg 1.530.00

Attraverso le valutazioni dei valori richiesti in vendita rilevati da agenzie e
siti specializzati riguardanti alcuni beni assimilabili per caratteristiche,
al'oggetto della stima ove possibile situate nel Comune di Guidonia-
Montecelio in localitd Pichini:

L Trifocale in via Giotto (cfr. all. 4.04): €/mg 1.780,00
D Trifocate in via Modigliani (cfr. all. 405) &g 1.433.33

ESECUZIONE RRFGBILIARE 63/
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Quindl awrerno un volore medio delle valutozion!
dei valori richiesti in vendita:
(€/mg 1.780,00 + €/mqg 1.433,33 /2 =1.606,67
Arrotondabile a €/mg 1.610.00

(€/mq 1.5390,00 + €/mq 1.610,00) /£ = £&/mgq 1.600.00

Quindi, considerando la Superficie Commerdale Ragguagligta riportata nella
precedente tabella, si ritlene oppartuno aggiungere st pud presumere che il plo
probabile valore dell'immobile sig il sequente:

SUB. COMMLE RAGGUAGHATA Mg 4996 X

VALORE UNITARIO | €/mg 166000

VALORE STIMATO € 78993458 +

- SullTmporto stimato verra operato un abbattimento forfettario nella misura del
10% a garanziz di eventuali vizi occulti nonché all'esistenza o eventuali oneri

gravanti sul bene e non espressamente considerat] dal perito pari a € 7.993,46

- Non & stata rinvenuta nel fascicolo, nella Tase di acoesso agli atli alouna
certificazione relativa alla conformita degli impianti.

- Saranno effettuate decurtazione pari a € 100000 finalizzate alla
regolarizzazione delle volture catastall come indicato nel “punto 2c” del
parggrafo 2

9. DI conseguenza avremo un valore finale del bene
€ 7993458 - €1993,46 - €1.000,00 = £ 7094112
Arrotondabile g €/mg 71.000.00

ESECUTIONE RIMGBILIARE G3/20H
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94 1 bene non sara diviso In Iottl

10. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
E' stata eseguita opportuna docurmentzzione fotografica (ofr. ol 5.03) con lindicazigne
dei punti di scatto delle foto (o all 5.07)

11,

RIEPIL:
- Comune di Guidonia-Momtecelic RM
- Via Michelangelo Buonarroti s.n.c;
DESCRIZIONE |- Unita d'angolo, parte df un condorninia, con awtorimeassa;
INTETICA DEL BENE | - Piano T, ampio terrazzo;
- Necessita di minima manutenzione;
- Realizzata con P.C. 217/2007 — DiA prot. n. 66762/2008 - P.C.
£ n. 14 ron asseverazione con 1. 16
| Fg | plla | sub | cat | classe | Sup. Cat Rendtta
536 | A2 3 44+ 37 € 395089
4| % "% e | 5 30 €852
DIRITTO PIGNORATO INTERO
STATO DI : g
OCCUPAZIONE | - Occupato daliAffittuario
VINCOLI E | Trascrizione def 03.07.2017 (R. Part. 21405- R. Gen. 31011)
TRASCRIZION! | del Tribunale Civile e Penale di Roma Rep. 62/17
DFLLE BARRERE £2.000,007
ffl E eH
ARCHITETTONICHE costo non detratto dal valore di stima
VALORE STIMATO £79.934,58
GARANZIA €7.9493.46
EVENTUALI VIZI 10% del val stimata
SPESE DI
REGOLARIZZAZIONE €1.000.00
PREZZ0O FINALE € 70.941.12 arrotondalo g € F1.000.00
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Fermo restando dungue a gludizia del sottoscrtto 1l valore dell’Unitad Immoblliare ¢os! come
SOpra espresso, si fimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni che
il Giudice del’Esecuzione efo le parti ritenessero opportuni,
La presente relazione viene depositata in Cancelleria secondo le modality previste dalla
normativa vigente.

Tivoli, 16 febbraio 2022

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Arch. Alessandro CARA
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