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1. Introduzione

11 sottoscritto Ing. I Marziale Luca, nato a Tivoli (Rm) il 15/02/1974 con studio professionale in
Tivoli, Via Sant’Andrea n°30, iscritto all'albo dei geometri e geometri laureati della Provincia di
Roma al n° 8669, all’ ordine degli Ingegneri di Roma al n°B37502 ed iscritto all’ Albo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale Ordinario di Tivoli, viene nominato C.T.U. dal Giudice Esecutore Dott. Marco

Piovano nel i civile di esecuzione i iliare R.G.E. 7122023,

Con tale provvedimento al sottoscritto C.T.U. viene conferito, in linea generale, Pincarico di
procedere alla determinazione del valore el compendio pignorato, e di accertare preliminarmente, in
conformita a quanto stabilito art.173 bis:

a  lacompletezza/idoneits dei documenti in att;

b, lacormetta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati
catastali e dei registri immobiliari;

¢ i dati catastali effetty risultanti e la corri i delle

certificazioni catastali ai dati indicati nell'atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
‘occorrenti;

d e note di trascrizione e i fitoli di trasferimento (in particolare Patto di provenienza) con
specifico riferimento ad eventuali servifh o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento
condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

e lasussistenza di diritti di comproprieth (specificando se il bene 2 in comunione legale tra i

coniugioi dialtri diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota

di % 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;

£ la continuita delle traserizioni nel ventennio:

~indicando tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti tra la traserizione del
pignoramento ¢,  ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la
notifica del lando anche tutti i e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando, altresl, esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti
subastati;

- segnalando al giudice dell’esecuzione e ai creditori procedente e intervenuti senza indugio,
nelPipotesi in cui un trasferimento sia avvenuto per causa di morte, I'eventuale mancanza della
trascrizione dell accettazione espressa o tacita di eredita, non essendo a tal fine sufficiente la
trascrizione del solo certificato suocessorio da parte dell’ Agenzia delle Enrse
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4) per il caso in cui dai registri |mmoh1]|an mon risulti P accettazione tacita o espressa delleredity in
favore del debitore, il perito esti senzaltro | i di stima,
limitandosi a comunicare la circostanza al giudice dell esecuzione, fino a 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, il perito estimatore si limitera a
segralare I ciroostanzs a gidios el esecuzions.o i credifor procedents e ntervenut, perchs

a curare la trascrizi ione tacita di eredita risultata carente prima
delPudienza e art. 569 cpe, immedi I éne dia atto
nellelaborato di stima, procedendo comunque con le operazioni i stima;

verificare, anche con controlli presso ufficio tecnico del Comune:

Ia regolarita edilizia e urbanistica;
b.  la dichiarazione di agibilita dello stabile;
. icostidelle eventuali sanatorie;

d. eventuali obbligazioni derivanti da oni urbanistiche non ancora ad
‘gravanti sui proprietari ed aventi causa);

o

eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione;

verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici, ici, forestall, storico-artistici, di prelazi lo Stato ex DLgs 42/2004,
ecc.

fare accesso, con Passistenza del custode, all immobile pignorato p

verificame la consistenza e I'esatta identificazione;

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

o

accertare lo stato di conservazione;

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

e verificare lo stato di ificazione dei i occupanti (e
composizione del nucleo familiare) ¢ i titoli che giustifichino la pmmncnza nell immobile;

£ fomire agli esecutati (0 agli occupanti) le i joni necessarie sul processo esecutivo,
avvertendo i debitori, con Passistenza del custode, che fino al giorno dell'udienza fissata a
norma dell'art. 569 c.p.c. potranno depositare presso la cancelleria della sezione esecuzioni
immobiliari del Tribunale istanza di conversione a norma dellart. 495 c.p.c., contestualmente
versando su un libretto di deposito giudiziario o al portatore la somma pari a 1/5 dei crediti
azionati in precetto dal creditore procedente e dei creditori eventualmente intervenuti e avvisare
altresi i debitori esecutati e gli occupanti privi di titolo che, in mancanza, all'udienza ex art. 569
c.p.c. verra ordinata la liberazione dell’mmobile pignorato;

2. accertare, con controllo presso I'amministrazione condominiale:

2. 'ammontare medio delle spese. condominiali ordinarie; .
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b. T'esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’ anno in corso e nell’anno solare
precedente (clementi rilevanti sulla stima ex art. 63 da ce che andranno decurtate dal valore di
stima dell immobile);
3. verificare, con controllo presso I' Agenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei terzi
occupanti (e, se del caso, acquisime una copia);
4. vmﬂcxre Dresso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:
I'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL);
b, ladata di emissione e il delleventuale p di
della casa coniugale al coniuge separato o all’ex coniuge dell’esecutato/a che occupa
Pimmobile (¢ acquisime copia).

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d’ora esperto ad accedere ad ogni
documento concerente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di
acquisto ¢ rapporti di locazione in possesso del Comune, dell Agenzia del Terioro,
dell’ Agenzia delle 1 inio o di notaio, ed

non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di trattamento dati personali;
autorizza altrest il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza
relativo a qualsiasi cceupante dell immobile pignorato, nonché Festratio per riassunto di atto di
‘matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;

5. predisporre Ia relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita 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 et), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i
dati indieati nei punti seguenti:

2) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda propriet, indicare la data di nascita
delPusufruttuario vitalizio)

- “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.

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 &

dello stabile e dell'area in cui si trova, Ia superficie commerciale e la composizione intema, le
e pitt rilevanti iche strutturali ed interne del bene,

avendo cura di precisare I presenza di barriere architettoniche e l’cvemmp;tirbb I | caz
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dell indicando il ibile costo, 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 ¢ suoi familiari” (e, di regola,
sarh percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”
- in tale ultimo caso oecorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di regxslrazx)ne della
locazione e il i i anche dopo il pi
nelPinteresse 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 locazione
in corso); la prima data di scadenza utile per I eventuale disdetta (e qualora tale data sia
prossima, dame tempestiva informazione al custode e al giudice dell’ esecuzione); I'eventuale
datadiiascio fssta o lostato dela caus cventuskmente i corso pr i iascio a dat

1 ps della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

d) esistenza di formalita, 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:
domnande giudizal presisando e a causa & ancora in coro),at di asservimento rbanistici e
cessioni di cubatura, li imoniali o p imenti di

casa coningale al coniuge, altri pesi o limitazioni d*uso (ad esempio, oneri reali, obbl.igazioni
propeer rem, serviti, regolamenti condominiali trascritti;

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive
al pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso:

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

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita
- potenzialita edificatorie del bene

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

parte abusiva e per Pesecuzione di opere tese al ripristino della mnz;onampxtj.tj;bl H
gravemente compromesss) IcCaz
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di prestazi tica (APE): qualora sia possibile reperire I di
préstizioue energcficn g retafo Nesperto viomature nedark canks nel mis elborstoatTnché ls
informazioni sulla prestazione energetica dell’ immobile possano essere contenute nell’avviso di
vendita, i caso contario on provvederdall sua redagione nel o i i P inunobile o
necessiti di ica, il perito esti ne darh atto in perizia.

h) analitica descrizione el bene e valutazione estimativa:

2 della superficie lorda ¢ i i icitazione dei coefficienti
impiegati; i jione dettagliata dell istiche interne ed esteme 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 oner giuridici non eliminabil

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

pesi, ecc.);

- verifica della conformiti/non conformith degli impianti ¢ manutenzione degli stessi;

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

- abbattimento forfeftario (nella misura del 10% del valore venale) dovuto all’assenza di
‘garanzia per vizi oceulti, nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene ¢ 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 ifiuti e alle spese condominiali
insolute nel biennio;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni,
tenend ito che gli oneri di ‘izzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da
eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore del compendio di stima;

1) motivato parere, nel caso di pi di 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 prezzo pari o superiore al valore della stessa in ione al valore
di stima dell’ intero immobile valutato come sopra indicato;

eseguire 3]ma’m . 6 mug e dei manufati & delle aree (2 scatd dellestemo e 4 scatti
dell’ intemnc
relazione d. stima;

»

depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 30 siomi
prima delludienza fissata, unitamente ad una dettagliata nota spese per le}
fa prassi in uso presso a sezione [y relazione di st e § relativi alegb

]
N
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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 autorita compelmh rilasciano i documenti Auﬂpestwameme richiesti
dallesperto i a 2

formelmentc ororoptic:nel caso di deposit della relazione nel temmine cost prorogato, 'esperto
dovra nell’elaborato stesso esattamente indicare al giudice dell’esecuzione 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
nelPespletamento dell'incarico;

@

entro il termine sopra indicato & comunque appena possibile, inviare (tramite e-mail o fax) ai
creditori ¢ (per posta ordinaria o e-mail) al/i debitore/i la perizia di stima;

4. nel caso in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle operazioni di
stima da parte del debitore o dei creditori, proseguire le proprie attivitd informando la parte che
Pesecuzione poira essere sospesa solo con provedimento 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 cpe depositate da tutti i creditori, ma
non ancora lavorate dalla cancelleria o dal GE; provvedimento di sospensione ex art. 623 cpe
dell'unico titolo per cui siagisce ecc.), al fine di non gravare Ia procedura da imutili spese;

2. LE OPERAZIONI PERITALT

In data 10 ottobre 2023 & stato acquisito telematicamente, Ia planimetria catastale ed estratto
dimappa presso I Agenzia delle Entrate;

in data 03 noverbre 2023 si  effettuato richiesta di accesso agli atti presso Iufficio edilizia
priva del Comune di Capena;

in data 11 novembre 2023 si & potuto reperire Iatto di proprieta rep. 17.781 del 27/02/2017;

in data 01 febbraio 2024 si & effettuato primo presso 'immobile oggetto di stima presso il
Comune di Capena;

in data 6 febbraio 2024 si & effettuato accesso presso 'ufficio edilizia priva del Comune di
Capena al fine di ritirare la documentazione urbanistica; (Allegato "3" — Concessione edilizia in

Sanatoria n.324/2001- Scia prot.9134 del 08/05/2017);

1l giorno 13/05/2024 2 sta it i r diIspezioni
Ipotecarie risultanti presso I' Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Roma —
Servizio di Pubblicith Immobiliare di Roma 2, e dalle ricerche effeftuate non si sono riscontrate

ulteriori traserizioni pregiudizievoli oltre quelle certificate presente negli atti del procedimento

s Pubblicazic
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Tl giomo 12/07/19 il sottoscritto provvedeva ad inviare alle parti la perizia,

3. SINTESI DEGLI ATTI DI CAUSA.

A) Con atto di pignoramento immobiliare, presentato presso il Tribunale Civile di Tivoli
con RGEL n. 712024, PAvv. Astorri Stefano cod.fisc.: PNN PLA 66C03HSOLE, quale
rappresentante ¢ difensore di POSTE ITALIANE Spa ( CF. 97103880585), con sede in Roma,
Viale Europa n. 190

ha posto sotto pignoramento immobiliare

n danno della sig.ra residente in

1) il diritto di nuda proprieta pari 1/1 , dell'appartamento posto al piano 2° di
fabbricato sito nel comune di Capena (Rm), Via San Luca n.17, intemo 4, distinto in
catasto al Foglio n. § partocella 436, sub. 504 graffta con al particella 437 sub. 504;

2) il diritto di nuda proprieta sulla quota di comproprieta pari ad 1/3 del lastrico solare di
copertura del fabbricato con quanto su di esso insistente, distinto al catasto come bene
comune non censibile al foglio n.8 particella 436 sub. 505, Via San Luca n.17, piano
2%

&

11 diritto di nuda proprieta sulla quota di comproprieth pari ad 1/3 sul terreno

il fabbricato di mg, 80, distinto al al foglion.8 particell:

435, ente Urbano di mq.80;

R4

Tl diritto di nuda proprieta sul locale di deposito del fabbricato particella 438, sito al
piano 2° del detto fabbricato, con antistante piccolo terrazzo, della consistenza
catastale di mg. 17, censito nel catasto fabbricati del comune di Capena al foglio 8
particella 438 sub. 5, Via San Luca n.17, piano 2, categoria C/2, classe 4, mq. 17,
rendita € 15,49.

4. RISPOSTA AI QUESITI
@ lacompletezzafidoneiri dei documenti in atfi;

Ia documentazione in atti risulta idonea ¢ completa

b.  lacorretta ed esatta dei beni dell: igne

" " o iazione in relazi
ai dati catastali e dei registri immobiliari; PubB Ica
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i beni oggetto di pignoramento (per Ia nuda propriets) sono i seguenti:

«  Appartamento - identificato al N.C.F. al foglio 8 del comune di Capena
particella 437 sub.506, graffata p.lla 436 sub. 508 graffta a particella 438
sub.503, piano secondo, interno 4 — Categoria A/2 classe 3 vani 6,5 superficie
catastale mq.145, Rendita €.822,46 - Via San Luca;

quota di comproprieta pari ad 1/3 sul terreno pertinenziale antistante il
fabbricato di mq. 80, distinto al catasto al foglio n.8 particella 435, ente
Urbano di mq.80;

e idaficatastali effett i & la corri i delle
certificazioni catastali ai dati indicati nellatto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti;

Risultano difformi in dati catastali in quanto le unith immobiliari risultano gid variate
per fusione ¢ carnbio di desti uso del 2103/2019 "atto
di pignoramento.

4 lenote ditrascrizione e i fitoli di trasferimento (in particolare I'atto di provenienza)
con specifico riferimento ad eventuali serviti o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento
condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

Patto di provenienza & Patto di vendita, rogante Notaio Fabiana Togandi in Roma,
Repn°17781 race. n.11.383 del 27/02/2017 (allegato “4”) nel quale non sono citati vineoli
ovvero regolamento di condominio.

e lasussistenza di diritti i se il bene @

legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri dirtti reali parziar; qualora risulti
pignorata la sola quota di ¥ di un immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore
provvederd a trasmettere immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal

completare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del giudice dell"esecuzione;

1l compendio pignorato risulta essere nel diritto di nuda proprieta per 1/1 per la sigra
, residente in
diritto di usufrutto del sig:
, coniugati in regime di

e nel

separazione legale dei beni.
£ la continuita delle trascrizioni nel ventennio:

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

e pignoraraent & tiosof o holo @ provenieiz frces il vell gbbh@az
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notifica del pi lando anche tutti i i e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando, altrest, esattamente su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti

subastati;

‘QUOTA PARIAD 1/1 DI NUDA PROPRIETA’
COMUNE DI CAPENA
via San Lucan.17 :

«  Appartamento al piano secondo, distinto con il numero intemo 4, censito nel catasto dei

fabbricati come segue:

« Foglio 8 particella 438 sub. 506 graffato con le p.lle 436 sub 508, 438 sub. 503 Via San Luca

17 Piano 2, interno 4 categoria A/2 classe 3 vani 63 superficie catastale mq. 145 R.C. €%
822,46,
Si precisa che precedentemente Pimmobile era censito al Catasto Urbano al foglio 8 p.lle 436
sub, 504, plla 437 sub. 504, p.lla 438 sub.5 , per Ristrutturazione, fusione e cambio di
destinazione. duso. del 19/03/2018 prot. n.RMO125280, Pimmobile assume Pattuale
identificativo foglio § p.lla 438 sub.506, p.lla 436 sub. 508, p.lla 438 sub. 503.

QUOTA PARTAD 1/3 DI NUDA PROPRIETA®
COMUNE DI CAPENA
Via San Luca 17 e precisamente:
- Lastrico solare a copertura del fabbricato ¢ terreno pertinenziale antistante il fabbricato
censito nel catasto dei fabbricati, come segue:
Foglio 8 p.lla 436 sub. 505, via san Luca 17 piano 3° - Bene comune ion Censibile;

terreno uperfice di mq. 80 distinto al foglio
8 p.lla 435 superficie aree 0,80
relativamente agli immobili A & B

alla signora

- Laquota pari ad 1/1 di nuda propriet & pervenuta per atto di acquisto in data 27/02/2017

rep. 17781/11.383 della Dott.ssa Fabiana Togandi, notaio in Rompau'b bl | C a 7

TeL0774327447- it 3TT69095 -pec: uca marziale@geopect
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atto trascritio a Roma 2 in data 06/03/2017
ainn. 10160 Rg. 6898 Rp;
Aisig. . sopra generalizzati, gli immobili
vemnero assegnati in piena proprieth le unita immobiliari distinti al foglio § p.lle 436
sub.503 graffata p.lla 437 sub.503 e per diritti di 1/3 le unith immobiliari distinti al foglio
8 p.lle 436 sub.505 e p.lla 435 in virth di atto di Divisione del 13022017 repertorio
017745 rac.11361 del Dott.ssa Fabiana Tagandi, notaio in Roma, trascitto in Roma2 in
data 15/02/2017 ai nn. 6836 Rg. 4570 rp;

Successione legittima al sig. deceduto in
data (denuncia di successione registrata a Roma 3 in data 147/09/2012 al
1.3206 Vol9990 traseritto a Roma 2. il 03/01/2013 ai numeri 182 Rg/155 RP e denuncia
integrativa presentata a Roma 3 in data 6/12/2016 al n.4616 Vol. 9990, trascritta aroma 2
il 26/01/2017 ai nn.3450 Rg/2351 Rp e successiva rettifica della precedente registrata a
Roma3 il 30/01/2017 al n.278 Vol.9990, trascritta a Roma 2 in data 06032017 al n.9920
Rg 6735 RP Ia cui accettazione di eredita da parte degli eredi & stata trascritta a Roma2 in
data 13/12/2012 1 n.55496 Rg 39338 Rp;
Con atto in data 24/07/1954 repertorio 2989 del Notaio Camillo Paliani, notaio in Roma,
registrato a Castelnuovo di Porto il 28/07/1954 al n.58 Volume 91 e trascritto a Roma 3 il
06/08/1954, Ia sig.ra genitrice del si
sopra generalizzato, acquistava un area sita in Comune di Capena, Via
San Luca, identificata al Catasto Terreni al foglio 8 P.lle 435, 436, 437 sulle quali & stato

poi edificato il fabbricato oggetto della presente;

Successione legittima alla Sig. sopra generalizzata, apertasi il 21/08/1982,
denuncia di successione presentata in Roma in data 21/02/1983 al n°14 vol. 9885 e
denuncia integrativa presentata a Roma 3 in data 03/02/2017 al n.349 vol. 9990 trascritta a
Roma 2 in data 31/05/2017 ai numeri 25010 Rg 17240 Rp;

Quanto al locale di deposito distinto al foglio § p.lla 438 sub.5 ai sig.ri

 sopra generalizzati, per la sopracitata successione legittima
del sig. . sopra generalizzato, il quale era unico proprietario per averlo
edificato su lastrico solare da sottostante appartamento da lui acquistato, in regime di
comunione legale con il coniuge con atto in data 2¥06/1979 rep, 1558 del notaio

notaio in Roma, trascritto a Roma 2 il 14/07/1979 ajnn.167¢ QRg.
— Pubblica
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* acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore esecutato;
il itolo di provenienza consistente nell’ Atto di compravendita a rogito del notaio Dott.ssa Fabiana
Togandi, notaio in Roma, del 27/02/2017 Rep.17.781 Racc. 11.383, Registrato all’Agenzia
dell’Entrate di Roma 4 il 6 marzo 2017 al n°7374 serie T (Allegato “4"- Atto di compravendita
Rep.17781 del 27/02/2017)

5. verificare, anche c
a. laregolarita edi

nirolli presso ufficio tecnico del Comune:

a e urbanistica;

& stato effetto accesso presso 'ufficio teenico del comune di Capena con prot.2037 del
30/01/2024, dal quale si & potuto constatare quanto segue:

~I'immobile posto al piano secondo int. 4 (ex sub. 504) & stato realizzato in sopraclevazione
in assenza di aleun provvedimento autorizzativo; lo stesso oggetto di domanda di sanatoria
edilizia Legge 47/85 prot. 315 del 1/04/1986, alla quale il comuna di Capena ha rilasciato
Concessione Edilizia in Sanatoria n.324 in data 12/07/2001 (Allegato 3" elaborato grafico e

relazione tecnica allegata alla C.E. in sanatoria 324/2001);

COMUNE di
CAPENA

(A
1098 - pec: locamarziole €gecpect
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il locale posto al piano secondo indentificato con I'ex sub.5 della p.lla 438 del foglio 8,

risulta essere stato edificato anteriormente al 1967;

(planimetri catastale allegata all’atio di proprieta rep.17787/2017)

-DEPOSITO-

vy

s

PIANTA PIANO SECONDO
H=m233

§

LiCA Eftesso Do ARUBAPEC S P A NG Ch3 Sena: 22
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con SCIA prot. 9134 del 08/05/2017 gli immobili sopraindicati, & stato effettuato un cambio
di destinazione d’uso da locale a residenziale nonché fusione e ri ione (Allegato
“3.17 S.C.LA. prot.9134 del 08/05/2021).

@ srumo TECNICO PIETRONZINI

=

COMMITTENTE.

- il

oGaETTo:

RELAZIONE ASSEVERATA
Alla S.C.LA. ai sonsi dell art. 23 DPR 380101

| |

Protocalo I Timbro e fima

~ COMUNEiC
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PIANTA PIANO SECONDD|

POST OPERAM FINE LAVORI
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Dallo studio della documentazione si & potuto constatare le seguenti difformiti:

1) la fusione tra 'ex locale non residenziale e 'appartamento di maggior consistenza & stato
effettuato mediante apertura su muratura portante senza la prevista comunicazione alla
Regione Lazio (ex Genio Civile);

2) una diversa distribuzione degli spazi rispetto allo stato di fatto riscontrato al momento del
sopralluogo del 05/04/2024

Appartamento Piano 2°
h=2,90ml

12438

eonues BA

pllad36 N

b. ladichiarazione di agibilita dello stabile;

non si & rscontato aleun certificato di Agibilita, nel fascicolo edilizio.

¢ icosti delle eventuali sanatorie;

Pubblic.az C
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I'apertura del vano porta su muratura portante (vano finestra, porticato ecc..) implica parere di
competenza della Regione Lazio (ex Genio Civile) che, Iaggiudicatario dell‘immobile, dovra
ottenere (DPR 380/01 artt.93-103). Sono necessari costi pmfessmnlh sia tecnici che legali,
stimabili sinteti in euro 8.000.00

Per le difformita inteme sono regolarizzabili ai sensi art. 36 del DPR 380/2001 & s.m.
Tlcostodi i & stimato si in euro 5.000.00

d. evennuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (¢
gravanti sui proprietari ed aventi causa);
dagli accessi effettuali presso i PP.UU, non si sono riscontrati obbligazioni da convenzioni

urbanistiche e gravanti sui proprietari ed aventi causa.
e. eventualmente, indici di edificabilits, cessioni di cubature, vincol resi ad espropriazione;

dagli accessi effettuali presso i PP.UUL, non si sono riscontrati indici di edificabilita, cessioni di

cubature, vineol tesi ad espropriazione

£ verificare, anche con controlli presso i competen uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici, idrogealogici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex DIgs
4212004, usi civic ecc.
L’immobile & interessato da vincolo Archeologico di al D.Lgs 42/2004.
Si precisa che il compendio staggito non & stato edificato in regime di edilizia
agevolata pubblica convenzionata e agevolata che non & stato finanziato in tutto o in
parte con risorse pubbliche.

11 L e accesso, con lassistenza del custode, all’immotile pignorato per
verificame la consistenza e Vesatta identificazione;

P

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

accertare lo stato di conservazione;

a

verificare la corrispondenza ai progetti depositari in Comune e alla scheda catastale;

verificare lo stato di possessa/godimento: identificazione dei soggerti occupanti (e
composizione del nucleo familiare) e  titoli che giustfichino la permanenza nell immobile;

. fornire agli esecutati (o agli occupansi) le informazioni necessarie sul processo esecutivo,

awvertendo i debitori, con Iassistenza del custode, che fino al giomo dell’udienza fissata a

naorma dell’art. 569 c.p.c. porranno depositare presso la cancelleria della sezione esecuzioni
immobiliari del Tribunale istanza di conversione a norma dell’art. 495 c. comﬁﬁr
versando suun libreto di depasito giudiziario o al portatore la somma pgl 2L C

RG.E.71/2023
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azionati in precetto dal creditore procedente e dei creditori eventualmente intervenuti e v

gltrest i debitori ti e gli i privi di titolo che, in mancanza, all’udie

cp.c verra ordinata la liberazione dell’immobile pignorato;

E stato effettuato accesso in loco unitamente con il custode. Il compendio pignorato, risulta essere un
attivith B&B in uso dall'esecutata e dal coniuge. Gli stessi sono stati edotti e avvertiti dal custode
degli obblighi nonché alla possibilita della conversione del debito, come si evince dal verbale di
sopralluogo redatto e firmato dai presenti (allegato “1").

Ledificio ad uso residenziale di maggior consistenza dove & posta le unith immobiliari oggetto del

pignoramento (appartamento) & posto l civ. 17 di via San Luca, nel comune di Capena

ORTOFOTO

NG CATS

(




11 fabbricato & identificato presso I'Agenzia delle Entrate-ufficio provinciale di Roma- Servizi
Catastali al foglio n. 8 del Comune di Capena p.lla 436-437438

STRALCIO DI MAPPA CATASTALE

I'unita residenziale & posta al piano secondo, int.4 & identificato presso I' Agenzia delle Entrate-
ufficio provinciale di Roma- Servizi Catastali al foglio n.8 del comune di Capena p.lla 437
Sub.506 graffata p.lla 436 sub. 08 graffata p.lla 438 sub.503, categoria A/2, classe 3,
Consistenza 6,5 vani, Superficie Catastale mq.145, Rendita €.822,

Visura storica per immobile
Sinuazone degli ats informa 052024
[ g
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~planimetria catastale-
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La planimetria risulta essere fc per minime dif ita dallo stato di fatto.

All'appartamento Vi si accede attraverso corte identificata con Ia particella n, 435 anch’essa
oggetto di pignoramento per la quota pari ad 1/3 del diritto di piena proprieta

ARUBAPEC S P A NG CAD Serae:
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L’immobile residenziale, posto al piano 2%, & stato predisposto a “Bed and Breakfast” suddiviso in n. 3
monolocale ed uno spazio comune.
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Corridoiolingresso comune mg. 5.90 circa

Stanza comune con angolo cottura di mq 15,60 cirea

RG.E.71/2023
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Stanza nt. 1 - letto - w.c. per complessivi mq. 30,00 circa

Pubblicazic
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Stanza int. 2 — letto — cucina - w.c. -per complessivi mq. 37.00 circa e terrazzo a livello di mg.12,15 circa
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Accertare, con controllo presso 'amministragione condominiale:

a. Vammontare medio delle spese condominiali ordinarie;

b. Vesistenza di eventuali spese insolute pell’anno in corso e nell’anno solare
precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 da cc che andranno decurtate dal valore di
stima dell’immobile);

da quanto si & pot non risulta essere formalizzata un

Tuttavia il fabbricato risulta in buono stato di manutenzione e non ci sono si sono riscontrati

impianti comuni ad cccezione della luce vano scala ed impianto citofonico. Non risulta essere

‘presente ascensore.

7. verificare, con controllo presso I’Agengia delle Entrate la registrazione del tirolo dei terzi
occupansi (e, se del caso, acquisirne una copia);

Pimmobile & occupato dall’esecutata, che lo utilizza come affittacamere.

o

verificare presse la Cancelleria (Civile) del Tribundle:

a. Vattuale pendensadelle cause relativea domande trascritte (se risultansi dai RRIL);

b ladata di emissione e il eontenuta dell eventuale provvedimento di assegnazione della casa
coniugale ol coniuge separato o all'ex coniuge deli‘esecutato/a che occupa V'immobile (e

acquisime copia)

Non risul izioni pregiudizievoli of le presenti nelle certificazioni notarili in

predisporre la relagione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralit di immobili privi

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

giardino etc.), predisporre per ciascun loto una singola relazione identificata con numeri

progressivi (lotto 1,2 etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e  dati indicari

nei punti seguent

il compendio pignorato nel diritto della Nuda Proprieta, composto da UNICO LOTTO,

consiste in un appartamento ed una porzione pro indivisa (1/3 di piena proprieta) di corte

antistante all'accesso al fabbricato, posto nel comune di Capena, Via San Lucan.17

- appartamento posto al piano secondo identificato presso ' Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Roma - Servizi Catastali al foglio n. 8 p.lla 437 sub.506, graffata alla p.lla 436

sub.508, graffata alla p.lla 438 sub. 503, Categoria A/2 classe 3 Consigiegza 6,5:6 .
Superficie Catastale 145 mq — Rendita €.822,46, via San Lucan. 17 - Jmou lLC&Z
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stesso confina a Nord con plla 436, a Sud con p.Ila 438 e part con distacco su Via San
Luca, ad Ovest con distacco su Via San Luca, ad Est con distacco sulla p.11a 435 .

- corte antistante accesso al fabbricato, per la quota di 1/3, identificata presso I' Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizi Catastali- Terreni al foglio n. 8 p.lla 435
qualita Ente Urbano, mq. 80.

Lappartamento, posto al piano primo, si sviluppa su unico piano avente una superficie utile di

mq.110 circa, per un’altezza dimt. 290 oltre a n. 2 aree scoperte per un totale di mq. 21 circa ;

La pavi ione & in laminato col legno di media f: i rivestimenti delle
cucine/angolo cottura sono in gress, come quelle dei n. 3 vani w.e.; gli infissi estemi sono in
legno con vetro singolo, mentre le porte inteme sono in legno tamburato; il fabbricato &
sprovvisto di ascensore. Il tutto in uno stato di manutenzione buono.

L ile risultano in uso all’ he lo ha destinato ad B & B.

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico del) acquirente, ivi compresi i vincoli derivansi da contrard incidenti sulla
aninudine edlificatoria dello stessoo1 vincoli connessi conil suo carattere storico-artistico:

domande giudiziali (precisando se la causa 2 ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e

cessioni di cubatura, evertuali imoniali o iment di jone della
casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni
propeer rem, servir, regolamenti condominiali trascritti);

Non sono presenti, da quanto i & potuto verificare, vincoli connessi con il suo carattere storico-
R I ,. i e

- AT . lla casa %

1 coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso ecc.
e) esisienza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellari
0 che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche
successive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Non sono presenti ulteriori iscrizione, vincoli, pignorament, sentenze di fallimento, opponibili

all acquirente.

prestazione energetica gia redatto Uespergo stimatgre
RG.E.71/2023

dgris conto nel syio elaBorato affinché
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le informazioni sulla prestazione energerica dell'immobile passano essere contenite nell‘avviso

di vendita, in caso contrario non provveders alla sua redazione; nel caso in cui l'immobile non

necessiti di attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dard atto in perizia

E presente attestazione di prestazione energetica, allegata all atto di proprieta ma, Ia stessa non
risulta pii conforme allo stato attuale.

h) analisica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti
impiegari; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato
di manutenzione; segnalazione di rurdi i fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie
elo insolute, staro d'uso e manusengione, staro di possesso, vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica da evenmali rifiud anche tossici o nocivi,
eventuali oneri o pesi, ecc.);

- verificadella canformiti/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi;

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima urilizzati e
le fond delle informagioni wrilizzate periastima, gli adeguamenti e le correzioni della stima

apportate;

- abbastimento forfettario (nellamisura del 10%del valore venale) dovuto all’assenza di
garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravand sul bene e non
espressamente considerati dal perito;

- decurtazioni relative alle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e
catastale del bene se possitile, alle bonifiche da eventuali rifiuti ¢ alle spese condominiali

insolute nel biennio;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni,
tenendo conto che gl oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da
eventuali rifiuri saranno di regola detratd dal valore del compendio di stima;

1) motivato parere, nel caso di pignoramento di quora, sulla comoda divisibilita del bene

(formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) e sulla possibilizi di

vendita della isa ad un prezzo pari o superiore al valore della stessain

al valore di stima dell"intero immobile valutato come sopra indicato;

L edificio 2 edificato in muratura portante antecedentemente il 1967 & svimpvpiuibfbiﬁ"caz

pre
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Prospetto su via San Luca

Prospetto lato corte di accesso
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L'immobile & posto in pieno centro urbano del Comune di Capena avente una popolazione di circa
10.000 abitanti. Tl comune & dotato di searsi servizi, Pospedale pii vicino risulta akm. 14 nel comune
di Monterotondo. La cittadina risulta essere ben collegata con mezzi di superficie alla capitale che
dista circa 30 k.

Nel criterio di stima si & ritenuto opportuno di adottare il procedimento di stima sintetico
comparativo, assumendo come parametro tecnico il metro quadrato di superficie commerciale.
Pertanto in analogia ai prezzi i mercato per immobili simili per tipologia e dimensioni oggetto di
compravendita in epoca recente ricadenti nella stessa zona e tenuto conto delle condizioni di
conservazione e vetusta, si pud adottare un valore al mq. di €.1.200,00 (milleduecento//00)

LOTIO UNICO coefficiente | _ Sup. Commercial
mg. applicato ma.
RESIDENZIALE {piano secondo) 135 100% 135,00
terrazzo a livello 1215 30% 365
balcone 95 30% 285
‘CORTE PIAN TERRA (1/3 DI MQ. 80) 26 10% 2,60
i i 144,10
Valore €/mq. € 1.200,00
Totale € 172.912,00
prezzo per assenza garanzia vizi 0% | € 17.291,30
costi di npnsnnn/legdamzazlme urbanistica/catastale £ 13.000,00
Totale € 142.622,60
Calcolo del Valore a base.

Il diritto Pignorato & relativo alla Nuda Proprieta dell’esecutata. II compendio pignorato & gravato da
Usufrutto a favore del Marito dell’Esecutata, sposati in regime di separazione legale dei beni.

Pertanto il valore a base d'asta & in funzione dell’eth anagrafica dell'usufruttuario.

CALCOLO VALORE NUDA PROPRIETA' / BASE D'ASTA
Velore piena proprieta € 142.622,60
e 58
tosso legsle dinteresse 25%
coeffidente {tabelle di vetusta) 2
Valore Usufrutto 85.573,56 €
Valore Nuda Proprieta 57.049,04€
- Per quanto sopra esposto il valore attual iale del bene Pignorato in LOTTO

UNICO consistente nella NUDA PROPRIETA’ par 1/1 dellappartamento appartamento

posto al piano secondo identificato presso I"Agenzia delle Entrate - Utficio Provinciale di

Roma - Servizi Catastali al foglion. 8 p.lla 437 sub.506, graffata alla ppﬂ bbl | caz

R T —e— T pUppitazione g |pr

Ter7aszras o SRR 152 T Pafina 43

@mm #UICAE Messn D ARUBAPEC S P A NG CAD Sera 2098 736527c1508521 208 ahcds3ss

> .



graffata alla plla 438 sub. 503, Categoria A/2 classe 3 Consistenza 6.5 vani - Superficie
Catastale 145 mq — Rendita €.822,46, via San Luca n. 17 - piano 2° intemo 4, lo stesso
confina.a Nord con plla 436, a Sud con plla 438 e part con distacco su Via San Luca, ad

Ovest con distacco su Via San Luca, ad Est con distacco sulla p.lla 435 .

corte antistante accesso al fabbricato, per la quota di 1/3, identificata presso I' Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Servizi Catastali- Terreni al foglio n. 8 p.lla 435
qualita Ente Urbano, mq. 80, confinante con le particelle 432, 431,430, 440, e 535

6 di 5704900 ovvero Totale valore arrotondato a base dasta € 57.000,00

(cinquantasettemila//00).

Certo di aver bene e fedelmente adempiuto lincarico affidatomi, il sottoscritto resta a disposizione

per qualungue chiarimento o integrazione.

Tivoli i 27/05/2024

i1C.T.U. incaricato
Ing. I Marziale Luca

ANGCA3Senae

Pubblicazic
RGE.71/2023 nanariae ] OUHIOHGAZ 10116 O L|pr )

Tek0774.327447- cel. 07768095 - pec: ucamarzle@eopectt Pagina




