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CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato

(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)
A) verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immaobile pignorato effeftuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;
B) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, Uelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimenta) e sulla base dei documenti in atti
[’elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieia nel ventennio (es. Tizio ha acquisiato il bene da Caio con atio
di compravendita/donazione/eredila-accettazione trascritta o meno); Caio ha acquistato il bene da Sempronio con atto
trascritto il...)
Effettui di concerto con il custode, I'esame preliminare della documentagione di cui all’art 567, co.2% c.p.c., avendo
cura di precisare:
C) In primo luogo,
- cl- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni
e trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili
pignorati se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggeito che risulti proprietario (sulla scorta
dei pubblici regisiri immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivative od
originario che sia stato trascrifto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignovamento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggeito che risulli proprietario (sulla scorla dei pubblici registri immobiliari) per il
periodo considerato.

oppure:

- ¢2 - se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

In questo caso l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se questa visalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento.

D) In secondo luogo,

- dli - se il creditore procedente abbia depositato Iestratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giomao del
rilascio del documento) e Destratto catastale storvico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, ['esperto deve precisare se i duli catastali attuali e
storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

E) In terzo luogo,

- el - [esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell ‘esecutato. In
difetto, 'esperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso.

- e2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare ['esperto deve acquisirve il
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al conitige comproprietario, ['esperto indicherd tale circostanza al creditore
procedente ed al grande G.E.

F) acquisisca, [’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

G) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari velativi al bene pignorato

2. Descrizione dell’'immobile pignorato

A) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, ['immobile pignorato indicando dettagliatamente: comurne,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mg.,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.),

B) avendo cura di precisare le caratleristiche oggettive dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R.
633/1972(esenzione dall imposia) e se la vendita immobiliare sia soggeita ad LV.A., ovvero nel caso di immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussisteve la possibilita di esevcizio dell ‘opzione 1VA per 'imponibilita 1V A essendo gid
trascorsi 1 5 anni dall 'ultimazione della costruzione o del riprisiino;

3. Storia e 1dentificazione catastale
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CAPITOLO 2 - PREMESSA

Si tratta di procedimento di esecuzione immobiliare conseguente atto esecutivo ¢ cautelare del Tribunale di
Civitavecchia — verbale di pignoramento immobili del 6.6.2024 rep 1325 ufficiale giudiziario Tribunale
di Civitavecchia, trascritto alla Conservatoria di Civitavecchia al n. r.g. 37220, r.p. 27425 a favore di
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. nei confronti di | <o onic
sull’immobile sito in Fiumicino, via Fulco Ruffo di Calabria n. 59, e distinto N.C.E.U. al foglio 739,
part.lla 388, sub 4.

Con provvedimento del 6.9.2024, trasmesso via pec in data 9.9.2024, la scrivente CTU ¢ stata nominata
Esperto estimatore dal Giudice del Tribunale di Civitavecchia nel procedimento di esecuzione immobiliare
in oggetto. All’atto del conferimento il Giudice ha posto alla scrivente i quesiti di cui al Capitolo 1.In data
16 9. 2024 ¢ stato accettato I’incarico e prestato il giuramento.

In data 13.11.2024 la scrivente ha depositato, come da incarico, la Relazione sintetica € provvisoria.

In data 29.11.2024 ha trasmesso al creditore procedente, ai debitori e al custode giudiziario la relazione di
consulenza dando il termine fissato dal Giudice per eventuali osservazioni, non pervenute nei termini
fissati.

L udienza ai sensi dell’art. 560 c.p.c. ¢ stata fissata dal GE per 1l 14.1.2025

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

ATTIVITA’ SVOLTE

RICEE B0 ATTIVITA DATA ESITO Allegato
DEPOSITI (ehentadle]
TELEMATICI
Giuramento 16.9.2024 Deposito telematico
PST GIUSTIZIA _ _ 5, o
Fascicolo telematico Visionato in piu date
Deposito perizia 20-12-2024
Acquisizione plammetria .
il Catasto 202 catastale, visura catastale storica, illlf;?
estratto di mappa -
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Pubblicita immobiliare

- trascrizione a favore del
30.7.2010: atto di compravendita
notaio  Gianluca  Russo  del
28.7.2010 rep. n. 18941/4075,
trascritto presso la Conservatoria di
Roma Il i130.7.2010rgn 47462 ¢

r.p.n 27378
-trascrizione contro: ipoteca
volontaria iscritta il 30.7.2010 ai

nn.  47463/11557, nascente da
concessione a garanzia di mutuo
fondiario del 28.7.2010 a rogito
Notaio Gianluca Russo rep. n.
18942/4076

-trascrizione contro: atto esecutivo e

P —— 25.11.2024 cautelare  del  Tribunale di | Ada-Adf
Civitavecchia - verbale di
pignoramento  immobili del
6.6.2024 rep 1325 ufficiale
giudiziario Tribunale di
Civitavecchia, trascritto  alla
Conservatoria di Civitavecchia al n.
r.g. 37220, r.p. 27425
-atti di provemienza:
- atto di  donazione, notaio
Silvestroni rg. 20153 rp 14775 del
16-3.1985, i PN
1 B B con sserva di
usufrutto, a
¢ precedenti ultraventennali (cfr
allegati)
ACCESSO AGLI ATTI
UFFICI UFFICIO/ATTIVITA | ESITO
Area  Strategia  del
Territorio Certificato di Destinazione urbanistica A5a
O Ll ?;i?itlc?rl?; Hieazione e Certificazione inesistenza Usi civicl G
FIUMICINO
Uff. condono Acquisizione concessione in sanatoria AfigiSe
Area edilizia e TPL Acquisizione DIA con relativi elaborati grafici e
MINISTERO
DELL’ INTERNO . R . . ) :
COMUNE DI Ufficio Anagrafe Certificati anagrafici, residenza e matrimonio Aba-Ab6b
FIUMICINO
DATI DI INTERESSE
RIUNIONI/INCONTRI | MOTIVO DATA/ORA ESITO TEaga
{Eventuale)
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PIGNORAMENTI:

-verbale di pignoramento immobili del 6.6.2024 rep 1325 ufficiale giudiziario Tribunale di Civitavecchia, trascritto alla
Conservatoria di Civitavecchia il 4.7.2024 al n. r.g. 37220, r.p. 27425 a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. nei
confronti di | = avante sull’'immobile sito in Fiumicino, via Fulco Ruffo di Calabria n. 59, e
distinto N.C.E.U. al foglio 739, part 1la 388, sub 4.

SEQUESTRI: non risultano

DOMANDE GIUDIZIALI: non risultano

SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO: non risultano

*  Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio

PROPRIETA PROPRIETA AL VENTENNIO

Si

PROVENIENZA (1. F): (cfr. all. B1- B3)

-I"immobile, nella sua originaria consistenza ed identificazione catastale, abitazione di tipo economico (A4) distinto in Catasto
NCEU comune di Fiumicino al foglie 739, part lla 388, sub 4 ¢ pervenuto i | :1iombi in
stato civile libero per la quota di ' ciascuno di piena proprieta, da || N o nuda propriets), |G
I (ocr 'usufrutto), con atto di compravendita notaio Notaio Gianluca Russo  da Fiumicino, rep. n. 18941/4075,
traseritto presso la Conservatoria di Roma 2 il 29.7.2010 al n. 2054 e trascritto Roma 2 il 30.7.2010 r.gn 47462 e r.p.n. 27378
{(cfi relazione notarile agli atti e All. B1).

-a Fernadez Paola I’immobile & pervenuto quota dell’intero in nuda proprieta, giusta atto di donazione accettata del 8.3.1985 notaio
Vincenzo Silvestroni rep 8398, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IT di Roma 1 il 16.3.1985 ai nn. 20153/14775, da poter

I (. Ac, Ade);

-2 [ ()ucta per la quota pari a Y4 ciascuno di piena proprieta, giusta atto di divisione a straleio del
14.10.1978 notaio Andrea Castelnuovo di Roma rep. 8548, trascritto presso la Conservatoria di Roma T il 19.10.1978 ai nn.
53497/41761 da potere | n2scente da atto di donazione accettata del 14.10.1978 notaio Andrea Castelnuovo di
Roma rep 8548, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di Roma 1 il 19.10.1978 ai nn. 53495/41759 da potere | R

B AL Add, Ade)

Quesito 1.E)

-el — Certificato di Stato Civile:

GEEEEE G
T B i stato civile libero (cit All. A6b)

-e2 — Certificato di matrimonio:
NA

2. DESCRIZIONE DELL IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 2.A)
Immobile Tipo: appartamento in fabbricato di tre piani fuori terra
COMUNE Frumicino (RM)
VIA / CIVICO via Fulco Ruffo di Calabria n. 59
PIANO/INTERNO Appartamento sito al piano primo, int.4, con annesso locale caldaia al piano terra
Appartamento  sito al piano UNITA AMBIENTALE i SUPERF. CALPESTABILE
primo, con annesso locale _ Piano terra
caldaia al piano terra, facente Soggiormno-pranzo con angolo cottura | mq 25,81
partte di  un  fabbricato cameral | mqg 14,18
plurifamiliare di 3 piani fuori camera 2 | mq 12,88
terra, sito in Fiumicino, via bagno | mq 4,17
'Flllglzo Ruffo di Calabria n. 39, disimpegno | mq 3,10
1t 15% sup. balcone mqg 10,72 | mg 1,60
15% sup locale caldaia mq 2,80 | mg 0,42
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Acquisizione delle mappe censuarie

L’immobile pignorato ¢ distinto NCEU al Foglio 739, part.lla 388 , delle mappe censuarie e in zona B- B4 di PRG,
zona di completamento edilizio in aree da sottoporre a recupero, ristrutturazione e riqualificazione urbanistica.

4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistico comunale:

L immobile pignorato & inserito nel PRG del Comune di Fiumicino approvato con Delibera Giunta regionale n. 162
del 31.3.2006, zona B-sottozona Bda di PRG, zona di completamento edilizio in aree da sottoporre a recupero,
ristrutturazione e riqualificazione urbanistica . [."immobile ricade in area sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi
dell’art. 134 c.1 lette a),b),c¢) del D.Lgs 42 del 2004 e ricade in area archeologica di tipo 2 (vedi certificato di
destinazione urbanistica - All. A5a)

Quesito 4.B) - CDU

Certificato di destinazione urbanistica (solo per i terreni):
con riferimento ai vincoli gravanti sull’area si veda 1’allegato ASa

Quesito 4.C) - Titoli edilizi Regolarita edilizia:

Quesito 4.C) - Titoli edilizi Regolarita edilizia:

[’edificio a cui appartiene I"immobile & stato costruito abusivamente prima del 1967. Su istanze di condono
presentate da || NG o ccnsi della legge 47/85 (prot. 99210, prot. 99208 dd 11.5.87
comune di Roma) e successiva istanza prot. 24606/95 presentata da || N 21 scnsi della legge 724/94 ¢
stata rilasciata concessione edilizia in sanatoria n. 504/8/2008 relativamente alle 3 istanze di condono relative
all’edificio. Successivamente lo stesso edificio & stato oggetto di lavor per diversa distribuzione spazi interni
mediante denuncia d’inizio attivitd (DIA) del 2.4.2009 prot. 25453 1 cuwi lavon sono ultimati in data 18.6.2009.

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione di agibilita:

Il comune di Fiumicino, con nota pec del 27.11.2024 (all. 5g) ha comunicato al CTU che agli atti delle varie pratiche
edilizie e sulla scorta dei nominativi e dei dati catastali non risulta documentazione afferente 1’abitabilita, 1 cui
riferimenti non compaiono altresi nell’atto d’acquisto. (all. A5g)

Quesito 4.E) — Violazione della normativa urbanistico-edilizia

|NA

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesito 5.A) — Vincoli sui beni pignorati

Esistente Non esistente

Vincolo artistico: L’edificio ricade 1n area
archeologica di tipo 2 (vedi
certificato  di  destinazione
urbanistica - All. ASa)

Vincelo storico: x
Vincolo alberghiero di inalienabilita: x
Vincelo di indivisibilita: x

Quesito 5.B) — Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o manutengione: non esiste istituzione condominio

Spese straordinarie gid deliberate: N.A.

Spese condominiali: N.A.

Altro: N.A.
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Quesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civici ( allegare certificato attestante presenza/assenza degli stessi)

Non presenti, cfr. verbale prot n. 32217 comune di Fiumicino del 29.5.2023 dove si attesta ['inesistenza del
gravame di usi civicl per tutto il territorio comunale di Fiumicino (All. ASb).

6. OCCUPAZIONE DELL TMMOBILE PIGNORATO
Quesito 6.A) — Occupazione dell’immobile

Libero Occupato

Immobile:
Foglio 739, part.lla 388, sub 4 a disposizione degli esecutati

Quesito 6.B) — Possesso dell’immobile

Immobile Intestatario Titolo legittimante il possesso | Trascrizione del pignoramento
Foglio 739, partlla | L’immobile, nella sua | Presente agli atti del fascicolo
388, sub 4 I consistenza ed identificazione

catastale,  abitazione di  tipo
economico (A4) distinto in Catasto
NCEU cormue di Fiumicino al
foglio 739, partlla 388, sub 4 &
pervenuto i

ia entrambi in stato
civile libero  per la quota di 4
clascuno di piena propricta, da
N B e b
proprieta), [ N
I (< 'usufiutto) con
atto di compravendita notaio Notaio
(Gianluca Russo da Fiumicino, rep.
n. 18942/4076, trascritto presso la
Conservatoria di Roma 2 il
3072010 rgn 47462 e r1pn
27378  (cfr relazione notarile agli
atti ¢ atto di propricta All. B1-B3).

Quesito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull'immobile

Descrizione - N.A.

izi O ibilit:a
Contratti Registrazione contratto TPKSCPIZIOHB Sdial
pignoramento SI NO
Atti privati NA
Contratti di locazione N.A
Quesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale
N.A.
Quesito 6.E) — Stima del canone di locazione di mercato
[ NA
7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.A) — Quota di pignoramento
Notifica atto di pignoramento:
Immobile | Intestatario/Destinatario | Beni (F ., p.lla, sub) | Quota | Trascrizione del titolo di proprieta
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Appartamento  sito
al piano  primo,
con amnesso locale
caldaia al piano
terra, facente parte
di un fabbricato
plurifamiliare di 3
piani fiori terra sito
in Fiumicino, via
Fulco Ruffe di
Calabria n. 59

distinto NCEU Foglio
739, part.lla 388, sub 4

1/2

172

L’immobile, nella sua consistenza ed
identificazione catastale, abitazione di tipo
economico (A4) distinto in Catasto NCEU

comune di  Fiumicino al foglie 739,
AeE
entrambi in

stato civile libero per la quota di ¥4 ciascuno
di piena proprieta, da | (o<t
nuda  proprieta), [ N
B (0 usufrutto) con atto di
compravendita notaio Notaio Gianluca
Russo da Fiumicino, rep. n. 18942/4076,
trascritto

rgn 47462 e rpn 27378
(All. B1, atto di proprieta - cfr relazione
notarile agli atti All. B2).

Quesito 7.B) —Progetto di divisione e/o giudizio di indivisibilita del bene pignorato

- Separazione in natura e progetto di divisione: N.A.

Lotto : Fiumicino (RM) - NCEU Foglio 739, part.lla 388, sub 4

1999

- Giudizio di mdivisibalita ( indicare le ragioni specifiche):

il bene per configurazione, superficie e caratteristiche non & fisicamente frazionabile ai sensi della legge n. 38 del

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati

| Unico lotto: Pimmobile ¢ vendibile in un unico lotto

8. STIMA

Quesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati

»  Superficie commerciale (1a presente scheda dovra essere ripetuta per ogm immobile pignorato)

Immobile

Appartamento sito al piano primo, c¢on
annesso locale caldaia al piano terra,
sito in Fiumicino, via Fulco Ruffo di
Calabria n. 59 - NCEU Foglio 739,
partlla 388, sub 4

Sup.lorda Ragguagliamento Sup.
(mq)calpestabile (DPRn138/1998) ragguagliata
100% mun perimetrali
62,16 50% muri confinanti
ma ’ mq 70,00

Superficie commerciale | mq 70,00

- Metodo utilizzato per individuazione del pit probabile Valore di mercato -

Per la stima del pit probabile valore di mercato del bene sono stati considerati 1 prezzi unitari del mercato immobiliare
per immobili siti nella stessa zona e con caratteristiche simili. I valon sono stati poi mediati con1 parametri di
quotazioni OMI dell’ Agenzia del territorio e del BI.
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Tipologia immobile

Valori di mercato €/mq

Vilore medic €/mq Prezzo umtarltton

arrotondamen

Appartamento sito al piano primo,
con annesso locale caldaia al piano
terra, di un fabbricato trifamiliare di
3 piani fuori terra

Val. .
) Min. 2.393,00 +Max 2.733,00 | €/mq 2.563,00
locali
OMI Min. 1.600,00 +Max. 2400,00 | €/mq 2.000,00 €/mq 2.330,00
BI Min. 1.896,00 +Max. 2.980,00 | €/mq 2.438,00

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato -

Siritiene di applicare un fattore di riduzione del valore/mq in quanto I'immobile & privo di ascensore e ha accesso
diretto da ballatoio esterno. Considerato che Dappartamento & situato al piano primo si ritiene di applicare una
riduzione del 10%. Il valore unitario diventa di euro 2.097.00/mg, arr.to a euro 2.100,00/mq

-Valore di mercato compendio pignorato -

Bene Mq €/mq Valore di mercato

Appartamento mq 70 2.100,00/mq € 147.000,00
Valore di Mercato in cifra tonda € 147.000,00

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4.E) -

NA

NA

- Stima del valore di mercato

Lotto € Euro/00

Appartamento - Fiumicino {(RM)
Foglio 739, part.1la 388, sub 4

€ 147.000,00

Centoquarantasettemila/00

s  Calcolo della nuda proprieta (In caso di assegnazione della casa coniugale)

N.A.

Valore della nuda proprieta

| NA.

li 20 dicembre 2024

CAPITOLO 5 - ALLEGATI

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Avrch. Maria Giulia Picchione

ALLEGATI “A”

All Ala estratto di mappa

All. A2a-2al  visura e visura catastale storica

All A3c planimetria catastale

All Ada-Adf  visure ipocatastali e note di trascrizione atti ultraventennali afferenti i danti causa
All. ASa CDU - certificato di destinazione urbanistica

All. Asb Verbale attestazione non esistenza usi civicl

All. ASc Concessione edilizia in sanatoria 504/5/2008; documentazione e grafici condono legge 794/94
All. A5 d - ASe pratiche di condono .. 47/85 - prot. 99210 e 99208 comune di Roma dd 11.5.1987
All A5t pratica DIA prot. 25453 del 2.4.2009

All. ASg comunicazione del comune su non rintracciata abitabilita

All. Aba-A6c  certificati di residenza, anagrafico stato civile

Dott. Arch. Maria Giulia Picchione
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All. A7 verbale di sopralluogo

ALLEGATI «“B”
All B1 atto notaio Gianluca Russo, (S NN
All B2 nota di trascrizione atto ultraventennale dante causa (cfr. anche all. Ade)
All B3 relazione notarile agli atti
ALLEGATO “C”
RILEVO PLANIMETRICO
ALLEGATO “D”
RILEVO FOTOGRAFICO
ALLEGATO “E”
INOLTRO PERIZIA ALLE PARTI E AL CUSTODE GIUDIZIARIO
N.B. non sono pervenute osservazioni nel termini concessi

Dott. Arch. Maria Giulia Picchione
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