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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 agni alira attivita, 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 inimobile pignorato effettuate 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, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento} e sulla base dei documenti in atti

Uelenco sintetico del differenti trasferimenti di proprietd nel ventennio (es. Tizio ha acquistato il bene da Caio con atio

di compravendita/donazione/erediid-accettazione trascritta o meno); Caio ha acquistato il bene da Sempronio con atto

trascritio il...)

Effettui di concerto con il custode, Pesame preliminare della documentazione di cui all’art 567, c0.2° c.p.c., avendo

cura di precisare:

C) In primo luogo, . Foan e a

- ¢1- 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 vichiesta in relazione a ciascun soggetio che risulti proprietario (sulla scorta

dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad wn atte di acquisto derivative od originario

che sia stato trascritto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in

relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo

considerato.

oppure:

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

In questo caso V'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se questa risalga sino ad un

atto di acquisto devivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione

del pignoramento.

D) I secondo hogo,

- dl - se il creditore procedente abbia depositato 'estratio calastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del

rilascio del documento} e ['estratio catostale storico (estratio 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 dati catastali attuali e

storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

SR T

E) Inn terzo luogo,

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

- €2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di conirollo prelininare 'esperto deve acquisire il
certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luoge in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a
margine. Laddove risulli che alla data dell'acquisto ['esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
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pDignoramento non sia staio nofificato al coninge comproprietario, ['esperto indichera tale circostanza al creditore
procedente ed al grande G.E.

F) acquisisca, {'alto di provenienza ultraventennale {ove non risultente dalla documentazione in atti);

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

2. Descrizione dell’immobile pignorato

A) descriva, previo necessario dccesso insieme al custode, 'immobile pignorato indicando detiagliatamente: comume,
localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.,
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 caratteristiche oggettive dell immobile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/1972(esenzione
dall 'imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se
possa sussistere la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per imponibilitd IVA essendo gia trascorsi i 5 anni
dall 'ultimazione della costruzione o del ripristine,

3. Storia e identificazione catastale

A) accerti Ia conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenziandp, in caso di rilevaia difformita:

- al - se I dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;

- a2 - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;

- a3- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
Uimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variagioni per I’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difformitas o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente accatastate;

C) acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene.

4. Situazione urbanistica

A) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale

B) acquisisca, ove non depositati i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terrenij di cui all’articolo 30 del
D.PR. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell Amministrazione competente, della relativa richiesta;

C) indichi la conformite o meno della costruzione aile autorizzazioni o concessioni amministrative;

D) indichi 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.

E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettaglialamente la tipologia degli abusi riscontraii e dica se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile ai sensi dell'art. 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi 'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza della quale istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid
corrispasie o da corrispondere; verifichi in ogni altro case, ai fini della istanza di condono che Uaggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall 'art. 40, comma sesto, legge
28 febbraiol 985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5. Vincoli e oneri condominiali

A) indichi Desistenza sui beni pignorati di eveniuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilité o di
indivisibilite;

B) indichi 'importo anmuo delie spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese siracrdinarie gia deliberate,
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli vliimi due anni
anteriori alla data della perizia;

C) rilevi l'esistenza di divitti demaniali (di superficie o servitl pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi sia
stata gffrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6. Occupazione dell’immobile pignorato
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AY accerti se l'immobile é libero o occupato,

B) acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alia
trascrizione del pignoramento;

C) verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli aui privati, confratti di locazione e/o se risultino
comunicaziont alla locale antorita &i pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in
L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

) ove !'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisea il provvedimenio
di assegnazione della casa comiugale;

E) valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratfo e, in caso negativo
la differenza rispetto a tale valore.

7. Identificazione dei lotti

A) appuri, sulla scorta della comunicazione della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atio della notifica
del pignoramento la parle esecutata eva intestataria degli immobili pignorati in forza di un atto regolarmente trascritto,
indicando gii eventuali proprietari indivisi. Indichi, in quesio caso, se I'immobile é pignorato solo pro quota. B) Valuti
se lo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto di divisione,
individuando i singoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario all’identificazione dei niovi confini
e alla redazione del frazionamento allegando alla refazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Technico
Erariale) e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso
contrario, proceda alla stima dell’intero compendio pignorato esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art, 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n. 1076;
C) dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o piti lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla lore formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell esecuzione) all'identificazione dei muovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale;

8. Stima

A) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
della letteratura cui si & fatto riferimento, calcolando la superficie dell’immobile, specificando guella commerciale,
calcolando il valore per metro quadro e il valore complessive, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli confratli di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimente di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successive alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se frascritta in data anteriore afle data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso 'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta);!'esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e le
covrezioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di meycato praticata per {'assenza della garanzig per vizi
del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato
di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Dispone, altresi che [’esperto estimatore;

o depositi entro sessanta giorni dall’accetiazione dell’incarico nel fascicolo telematico una relazione sintetica e
prowvisoria sulla base delle caratteristiche genevali dello stesso e del confronto con altri immobili aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella zona di interesse, e oggetio di compravendite recenti, finalizzata alla individuazione di
possibill gfferenti ex art 569 bis c.p.c., nella quale sia descritto il compendio pignorato e sia indicato un valore
minimo e un valore massimo entro i quali prognosticamene, sulla base degli accertamenti faiti, pud ritenersi
ricompreso il valore del compendio pignorato, salvo modifiche sempre possibili all’esito del completamento
dell 'incarice. Per la stima sintetica ['esperto utilizza il modello pubblicato sul sito del tribunale.

s invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto defla normativa, anche regolamentare, concernente
la sottoscrizione, Ia irasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato
ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato,
almeno quaranta giorni prima dell'udienza fissata per Uemissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo
569 c.p.c. assegnando aile parti un termine won superiore a dieci giorni dall'invio della bozza per far pervenire,
presso si lui note di osservazione al proprio elaborato
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e depositi, in jorma telematica, almeno venti giorni prima dell 'udienza fissata ex ar1.369 cp.c. per l'emissione
dell ‘ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, compleio di wtti gli allegati di seguito elencail. A tal fine,
della cd “busta telematica” che sara depositata dall'esperto, 'atto principale sard costituito dafla pervizia di stima
in versione integrale firmata digitalmente e come allegari dovranno essere inseriti:

a) le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente Ii raffiguri;

bjuna versione della perizia di stima redatta in conformnita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del
7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell'elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore ¢ di ogni
altro dato personale idoneo a rivelare Uidentita di quest’ultimo e di eventuall soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni
immobifiari confinami con il bene dell’esecutato ovvero comproprietari) non previsto dalla legge e conmungue eccedente e non
pertinente rispetto alla procedura di vendita;

¢) un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catasiali dei beni periziati, in formato .rif o word.zip;

d) una separata e succinta descrizione del lotto ovvero dei lotti formati {con indicazione dello stato di occupazione da parte
dell ‘esecutato o di terzi, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema
consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare} in formato .vif. 0 word.zip;

&), f) ece... altri atti eventualmente acquisiti, indicandone il nome del file di che tipo di atto si tratta (es: atio di provenienza;
certificato di agibilita).

Intervenga all 'udienza fissata ex art.569 e p.c. per { 'emissione dell 'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiorimenti
in ordine al proprio incarico e depositi in quell'occasione copia cartacea della perizia e dei relativi allegoti.

CAPITOLO 2 - PREMESSA

Descrizione:
La sottoscritta architetto Maria Teresa Trapani con studio in Fregene (RM) via Lerici n.66, iscritta
all’Albo dell’Ordine degli Architetti di Roma con il n. 7601
- in data 19.02.2024 veniva nominata Consulente Tecnico di Ufficio nella
procedura esecutiva immobiliare R.G.E, 6/2024
- in data 26/02/2024 depositava 'accettazione dell’incarico conferitole e
prestava il giuramento di rito
- in data 25/04/2024 entro 60 giorni dall’accettazione dell'incarico
depositava nel fascicolo telematico {a relazione sintetica e provvisoria
- in data 10/05/2024 il Giudice disponeva la sostituzione dell’'udienza con
deposito nel fascicolo telematico di note entro le ore 9.00 del 9 luglio 2024,
data fissata per l'udienza.

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

ATTIVITA’ SVOLTE
RICERCHE O ATTIVITA DATA | ESITO Aliegato
DEPOSITI {(Eventuale)
TELEMATICI
Giuramento 26.02.2024 | accettazione nomina
Fascicolo telematico 26.02.2024 | Consultazione fascicolo
PST GIUSTIZIA b it erizia  sintetica e
25.04.2024 | ZPOSTO P
Deposito perizia s ST
17.03.2024 | Visura catastale Allegato 6
SISTER Catasto 01.03.2024 | Visura Planimetria catastale Allegato 6
(Telematico) 17.03.2024 | Estratto di mappa _ Allegato 6
5
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Pubblicita immobiliare Ispezione ipotecaria Allegato 11
GOQGLE Inquadramento territoriale | 14.03.2024 Allegato 7
REGIONE LAZIO
ACCESSO AGLI ATTI
UFFICI UFFICIO/ATTIVITA ESITO Allegato
{Eventuale)
Richiesta Accesso agli atti in data 22 marzo 2024,
COMUNE DI Ufficio Condono Edilizio protocollo n. 79437 e fascicoio ricevuto it 27 | Allegato 7
FIUMICING
marzo 2024
COMUNE DI Urbanistica Richiesta certificato esistenza/assenza diritti Allegato 7
FIUMICING demaniali e usi civici £
Planimetria richiesta in data 1.03.2024
Catasto Visura completa del 17.03.2024 Allegato 6
AGENZIA ENTRATE | Pubblicitd Immobiliare Ispezione ipotecaria Allegato 11
. Richiesto dal custode il contratto di locazione in
Locazioni data 28.03.2024 Aliegato 12
e Richiestt certificati di Stato Civile e di
ANAGRAFE Comune di Milano Matrimotiio in data 19 marzo 2024 Allegato 10
Richiesto all’Archivio Notarile di Roma:
-Atto di compravendita del@@ -
i et trascritto 1l
Gl 28 Allegato 8
AYTIRD)ia Atto di Compravendita del
ARCHIVIO A S
NOTARILE
Allegato 9
Atto Ultraventennale
DATI DI INTERESSE
RIUNTONI/INCONT Allegato
RI MOTIVO DATA/ORA ESITO (Eventuale)
Primo accesso .
FIUMICING congiuntamente al custode 18.03.2024 ore 11.00 Positivo
Accesso Ufficio Condono Telematico it 22/03/2024
9/07/2024 ore 12.00 con Giudice dott.
TRIBUNALE DI | ;. gralt’.ies‘?o V‘gog’.t" pr—
CIVITAVECCHIA lenza ostituzione udienza con deposito
note scritte nel fascicolo telematico
entro le ore 9.00 del 9/07/2024
SEGNALAZIONT AL
GIUDICE
CASI DI Contratto di locazione Allegata 12
OPPONIBILITA® b oo

CAPITOLO 4 - RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E.

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA® IMMOBILIARE DEL
BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZION]I, ISCREZIONI, ECC.)

Quesito 1.A)

Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.e.

6
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Presente in atti Data indagine | Non Completezza
presente | (dl e d2)
in atti

Certificato ipotecario

Certificato notarile - vedi | Certificazione notarile sostitutiva del | 29 gennaio 2024 X
quesito 1.C) -c2 =

attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari

Segnalazioni al Giudice:

Quesito 1.8) 1.G)
¢  Elenco delle iscrizioni e delle traserizioni pregindizievoli
Immobile sito in via Grottammare n. 126 — Localita Fregene - Comune di Fiumicine (Rm) Tipo: abitazione in
villini.
- Appartamento piano terra, primo e secondo/terrazzo. Catastalmente identificato al catasto fabbricati

del medesimo comune F. 715, p.lla 199, sub 501, via Grottammare 126, piano T-1, categoria A/7, classe
3, vani 5, Zona Cens. 2, rendita Euro 593,93,

Intestato a:

2 proprieti
per 1/1

¢

Si precisa che il bene pignorato risuita al ventennio libero da trascrizioni ed iscrizioni.pregiudizievoli ad eccezione di
quanto segue:

a tutto il giomo 26.01.2024, data di trascrizione del pignoramento, |'immobile risultadi proprieta per la quota di 1/1 di
- ®, come sopra generalizzato,  ° :

[POTECHE: " 8

a} Ipoteca gindiziale nascente da Decreto Ingiuntivo emesso da Tribunale di Biell
. =8 scde Biell 48 TR scitiE PEREF ol nn.
capltale € 93790 57 Totale € 130.000,00; detta ipoteca grava sul beni in me:cmo Foglio 715
particella 1011 sub 501, particella 199 sub 501, particella 199 sub 502

Ipoteca giudiziale nascente da Decreto Ingiuntivo emesso da Tribunale sede di §

b)

AR B capitale € 591.850,00 Totale € 591. 850 ,00; detta
1poteca grava sui bem in F1umtcmo Fogho 715 pamcella 1011 sub 501, particella 199 sub 501, particella 199
sub 502

PIGNORAMENTI:
a} Verbale di Pignoramento immobiliare, trascritto in data 58
Giudiziario della Corte d’Appeilo

come sopra generalizzato ed a favme

emesso dall’Ufficiale

. con sede in :':

SEQUESTRI:

DOMANDE GIUDIZIALL:

SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:

ALTROQ (es. contratto preliminare ecc.)

¢ Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio
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PROPRIETA PROPRIETA AL
VENTENNIO

Allegato §

Sulla base della certificazione notarile presente in atti, nonché dalle verifiche effettuate dalla
scrivente presso i competenti uffici, per 'immobile di cui trattasi risulta il seguente quadro della

provenienza al ventennio:
Al signor 28 R0 come sopra generalizzato, il diritto di proprieta pari a 1/1 sul bene

immobile oggetto deHa presente procedura, & pervenuto:

o Pe: acquisto dalla signora & pEdd? nata a Roma
2l con Atto di Compravendlta a roglto Notalo dr!
Velletri ¢ C1v1tavecch1a con sede in 4 : =

PROVENIENZA:
La propriet era pervenuta:

alla signora

{appartamento al piano primo € vano cstemo) perlaquotadi s

- al signoré

{appartamento al piano primo e vano esterno) per la quota di %

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO:

Quesito 1.E)

-el — Certificato di stato civile:
Richiesto al Comune di Milano il 19 marzo 2024 e ricevuto il giorno 11 aprile 2024 dal

. . . Allegato 10
quale risulta: libero di stato

-¢2 — Certificato di matrimonio e Estratto di matrimonio:

Richiesto al Comune di Milano il 19 marzo 2024 ¢ ricevuta la seguente risposta il giorno Allegato 10
11 aprile 2024:
Stato Civile: libero di stato

2. DESCRIZIONE DELL IMMOBILE PEIGNORATO
Quesito 2.A)
Descrizione immobile

-Appartamento in villino su due livelli con terrazzo in copertura e corte

Immaobile esclusiva, facente parte di un edificio per civile abitazione di tipo bifamiliare
i ad USO rESIdenZEale - C e e . e = [ —— e e L T —
COMUNE Localita Fregene, Fiumicino (Rm) e
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“ VIA/CIVICO ~ \ViaGrottammare n. 126 a
PIANO/INTERNO Piano Terra/Piano Prlmo/Plano copertura
UNITA AMBIENTALE .. ... ... ..  .SUPERF. CALPESTABILE
Fiano Terra -
Soggiorno mq 26,10
Cucina mq.7,90
_ Bagno mg.7,10
Piano Primo S . N1
Disimpegno mq.3,80
Bagno _mg.3,70
_Cameralettc =~ mg.13,10
Cameraletto N .
- L ___Ripostiglio . mq.1,90
| TOTALE SUPERFICIE CALPESTABOLE =~ ~ . mq7828
 Accessori dell'immobile .. .. ... SUPERF.CALPESTABILE _
_Piano Terra corte pavimentata o mqg 61 IO
~ Piano Primo Balcone _ mq. 3,00
o Piano Primo Balcone o ~mq. 6,75
. S Plano Coperture/torrino scala (da demolire) . mq. 285
_Piano Coperture/Terrazzo _~  mq.A4l50

RILIEVOE DOC{m/IENTAZIONE FOTOGRAFICA
| thocumentaz:one Fotografica allegato n. gw 4

icoyfml
. L'unita immobiliare & inserita in un edificio di tipo bifamiliare, confina con via Grottammare, villino ad
‘ angelo con via.......... , altra unita stessa proprieta civico 126
- DATI CATASTALI ATTUALI N.CE.U. -
‘ Pogllo ) 'mfnnilma Sub.  Zona cens Categ C]ass'e' Consist. Superﬁme catastale ~ Rendita
715 199 so1 2 AT 3 T Svan . Totale 74 mq - Euro 593,93 -
: Totale escluse aree scoperte
65mq. B

“Indirizzo; Via Grottammare 126 piano: T-1 )

CARATTERISTICHE INTERNE

L*immobile oggetto della presente stima & un appartamento inserito in un villino composto di due unit che sviluppa due
liveli fuori terra con terrazzo di copertura e corte esterna esclusiva. I due piani, terra e prime, sono collegati internamente
da una scala in muratura e 1] piano copertura & colflegato al primo da una scala a chiocciola in ferro.

Da via Grottammare tramite un cancello anche carrabile si accede alla proprietd. L'ingresso all’appartamento ¢ sulla
facciata principale.

Il piano terra & composto di soggiorno/pranzo con ambiente cucina a vista, disimpegno e bagno e dalla scala in muratura
con bataustra in legno, si accede al prime piano composto di disimpegno, bagno, due camere da letto di cui una con
ripostiglio; ogni camera da letto ha un baleoncino esclusivo; dal disimpegno, attraverso la scala 2 chioccicla in ferro si
sale sul torrino di accesso alla terrazza di copertura che copre per intero il primo piano dell’appartamento. L’altezza utile
interna dei due piani & di mi.2,97.

L’appartamento & fornito di finestre in alluminio di colore bianco con vetro camera e persiane esterne in ferro di colore
verde; il piano primo prende fuce anche dalle finestre e dal lucernario del torrino; le porte interne sono tutte a battente in
legno; tutti gli infissi sono di buona qualita.

I pavimenti sono in gres effetto cotto chiaro, i pavimenti dei bagni sono in piastrelle di ceramica chiara e le pareti sono
rivestite fino a 2.20 m. con decoro a greca; 1a cucina & rivestita fino a 1,50 m. con piastrelle 10x10 colore chiaro; 1 gradini
e 1 sottogradi della scala sono rivestiti in travertino. 11 pavimento in copertura & in piastrelle tipo gres.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate.

11 bagno al piano terra ¢ dofato di doccia, vater, bidet e lavandino con zona lavatrice, il bagno al piano superiore,
uguaimente dotato di doccia, vater, bidet e lavandino & privo di finestra.

9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Architetto Maoria Teresa Trapani

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 6/2024

Dal punto di vista igienico sanitario i vani risultano essere conformi alla normativa vigente.

L’unitd immeobiliare & dotata di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas esterna ed elementi radianti in
acciaio, di impianto elettrico sottotraccia, di impianto idrico e idro sanitario ailacciati alle reti comunali.
Complessivamente lo stato manutentivo dell’immobile & in discrete condizioni. Sono tuttavia presenti, al piano terra,
segni di infiltrazioni di acqua in soggiorno dove si rilevano rigonfiamenti con parziale distacco di intonaco; infiltrazioni
¢ macchic di umidita sono visibili anche nel piano superiore sul soffitto della camera da letto principale.

CARATTERISTICHE ESTERNE

11 fabbricato in cui & situato I'immobile oggetto della presente relazione & un villine di tipo bifamiliare che sviluppa due
piani fuori terra ed € in adiacenza ad un fabbricato dalle caratteristiche analoghe con muro di spina in comune. La struttura
& in muratura di tufo con copertura a terrazzo; ia porzione in oggetto & quella che prospetta su via Grottammare. I muretti
dei balconi ¢ del piano coperture sono rifiniti con soglia in travertino. Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate di
colore crema e presentano inserti ¢ zoccolatura in peperino; tutti gli infissi esterni sono dotati di persiane in ferro di
colore verde ad eccezione della porta di ingresso in ferro e vetro.

L’accesso & al numero civico “126 a” di via Grottammare, dall’unico cancello anche carrabile. Il muro di confine con la
strada e le aitre proprieta & in muratura con copertina in travertino e sovrastante ringhiera in ferre. La corte esterna &
interamente pavimentata ed in prossimita dell’ingresso & presente una piccola casetta di deposito per gli attrezzi.
Esternamente il villino si presenta in discreto state di manutenzione ad eccezione dei muretti di confine e della parte
interna di quelli perimetrali della terrazza di copertura che necessitano di interventi di ordinaria manutenzione.

Quesito 2.B)
Art. 10 D.P.R. 633/1972, modificato dal D.L. 22.6.2012 n.83 art.9, si ritiene che la vendita immobiliare non sia
soggetta ad IVA,

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.A)

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuia nel pignoramento:

Conformité:

Confrontando la situazione catastale della unith immobiliare, oggetto della presente procedura, cosi come risulta in essere
alla data del conferimento dell’incarico con lo stato dei luoghi, si riscontra:

- Pesattezza dei soggetti intestatari dell’unita immobiliare

Difformita tra la descrizione aituale del bene e quella contenuta nel pignoramento
Confrontando la situazione catastale della unita immobiliare, oggetto della presente procedura, cosi come risulta in essere
alla data del conferimento dell’incarico con lo stato dei luoghi, si riscontra che:

- I'immobile & al numero civico 126 A di via Grottammare invece che al civico 126 come indicato nel pignoramento
¢ nella visura catastale

- I'immobile si compone di piano tetra, primo ¢ piano secondo invece che di piane terra e primo come indicato nel
pignoramento e nella visura catastale; occorre evidenziare che il piano coperture, non menzionato nella visura catastale,
& perd rappresentato graficamente neila stessa scheda catastale insieme con la planimetria del piano primo.

La descrizione attuale del bene, ad eccezione di queste note, & coerente con quella contenuta nel pignoramento.

Lo stato dei luoghi del bene corrisponde all*uitima planimetria che risulta in catasto ma non corrisponde a quanto
denunciato con [a domanda di condono edilizio.

Occorre quindi fare le seguenti precisazioni:

-  la planimetria in catasto, che rispecchia lo stato attuale ed & stata registrata il 18/10/2002 con prot. 849247, &
stata presentata per denuncia di variazione senza aver ottenuto alcun titolo edilizio autorizzativo alle modifiche
¢ quindi non ha validita tecnica

-~ T'unitd oggetto di pignoramento & porzione di un villino di tipo bifamiliare che apparticne ad unico
proprietario.

- il villino & stato realizzato abusivamente e per lo stesso & stata presentata domanda di condono edilizio, ai
sensi della Legge 47/85 il 29 marzo 1986 prot. 10028, che non & stata ancora definita; nella domanda venivano

denunciate due unitd abitative distribuite su due piani differenti: un appartamento al piano terra e un
appartamento al piano primo, con terrazzo in copertura comune alle due unita
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- il villino nello stato attuale, cosi come risulta nelle planimetiie catastali in variante, & diviso in verticale e non
in orizzontale ed & sempre composto di due unita abitative ognuna delle quali si sviluppa al piano terra, primo
e secondo a terrazzo di copertura.
Considerato che:
con la presente procedura viene pignorata solamente una delle due unita abitative del villino
I'unita oggetto della presente procedura, distribuita in verticale invece che in orizzontale, & allo stato attuale vincolata
all’unita adiacente
se i due appartamenti vengono ceduti separatamente ad acquirenti diversi gli stessi dovranno accordarsi per ottenere la
concessione in sanatoria e legittimare lo stato attuale
ne deriva cheil bene oggetto della presente perizia, vincolato alla proprieti adiacente, non potri essere legittimato
e accatastato senza accordo con la proprieta confinante.

Quesito 3.B)

Aggiornamento del catasto

Immobile in via Grottammare n.126 a, piano: T, 1 e 2 - Localita Fregene Comune di Fiumicine (Rm)
Confrontando la planimetria depositata in catasto il 18/10/2002 con lo stato dei luoghi riscontrato in sede di sopralluogo
de] 18/03/2024 si rileva che:

- la planimetria catastale depositata net 2002, che modifica la divisione dei due appartamenti da orizzontali in verticale,
¢ stata presentata senza aver ottenuto i regolari permessi edilizi,

- la planimetria catastale & sostanzialmente conforme allo stato dei [uoghi, tranne per la rappresentazione grafica di parte
del muro che divide la sala dalia cucina

- nella descrizione dell’unita abitativa vengono indicati solamente il piano terra e il piano primo, mentre nella planimetria
& rappresentato anche il piano 2° a terrazza.

- il numero civico indicato & *“126” invece che “126 a”

In questa sede non si procede a rettifica catastale in quanto, il future eventuale acquirente dovri provvedere
all’aggiornamento al Catasto dopo aver regolarizzato la situazione dal punto di vista urbanistico in accordo con
la proprieta adiacente. Per I’aggiornamento catastale con elaborato planimetrico, dovranno essere considerate le spese
vive e le spese tecniche per la predisposizione della pratica che ammontano circa a eure 1.500.00.

Quesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie

Immobile in Fiumicino, Localita Fregene, via Grottammare n.126 — Estratto Foglio Mappa Ufficio Provinciale di Roma
Territorio Servizi Catastali scala 1:1000 F 715 Alleg. C, particella 199. acquisito il 17 marzo 2024.

4, SITUAZIONE URBANISTICA

Quesito 4.A) - PRG

Stramento urbanistico comunale:

P.R.G. di Fiumicino Zona B-sottezona B3a

P.P.E. Piano Particolareggiato Esccutivo del Comprensorio di Fregene: Ricade in zona FI di completamento art. 33
NTA.

Vincole paesaggistico ai sensi della Legge 1497/39: ricade in zona C2-1 PTP ambito territoriale 2

Quesito 4.B) - CDU
Certificate di destinazione urbanistica (seolo per i terveni):

Quesito 4.C) - Titoli edilizi
Regolarita edilizia:
A seguito di accesso agli atti al Comune di Fiumicino, Ufficio Condono Edilizio in data 22 marzo 2024, per prendere
visione ed estrarre copia dei fascicoli delle pratiche edilizie inerenti alla proprieta, al fine di accertare la conformita si
evince che per la stessa & stata presentata:

e Domanda di Sanatoria Edilizia ai sensi della Legge 47/85 presentata alla XIV Circoscrizione del Comune di
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Romz il 29 marzo 1986 prot. 10028
La domanda di condono riguarda la costruzione, in assenza defla licenza edilizia o concessione, dell’intera palazzina in
via Grottammare 126 int 1, 2 + box.
La domanda ¢ corredata dei seguenti allegati: ricevuta versamento oblazione, documentazione fotografica, relazione
tecnica, collaudo statico e atto di provenienza.
1i fascicolo contiene inoltre: perizia tecnica giurata redatta il 22/09/1998, dichiarazione del proprietario del 8/09/1998,
elaborato grafico di rilievo con piante, prospetti ¢ sezioni, richiesta di Nulla Osta Paesaggistico ai sensi dell’art. 32
L.47/85 ¢ L.R.59/95, piante catastali del garage, dell’appartamento al piano terra, dell”appartamento al piano primo e del
terrazzo di copertura.
Ad eggi la concessione in sanatoria non & stata ancora rilasciata,

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione di agibilita:
Per 'immobiie non risulta presentata la richiesta dell’ Agibilita

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

Difformita edilizie, sanabilita e costi

Immobili in via Grottammare n. 126 a - Localita Fregene Comune di Fiumicino (Rm).

Appartamento piano Terra, Primo, Terrazzo di copertura e corte esclusiva

Ponendo a confronto lo stato dei lugghi con la documentazione aceguisita si evidenziano difformita nella proprieta oggetto
della presente relazione meglio identificate nelle planimetrie allegate.

Come descritto nei paragrafi precedenti, il signoré@ g ha presentato domanda di Condono Edilizio per
Pintero villino costruito in assenza di licenza edilizia; la domanda comprende I'appartamento al piano terra,
I"appartamento al piano primo ed il garage.

La domanda di condono, in Archivio presso I'Ufficio Condono del Comune di Fiumicino, non & stata ancora evasa; per
completare 1'iter al fine di ottenere la concessione Edilizia in Sanatoria occorre acquisire il N.O. Paesaggistico ¢ versare
Peventuale differenza dovuta per ’oblazione ricalcolata dall’Ufficio Condono.

1 doveroso perd precisare che quanto denunciate con la domanda di Condono non corrisponde allo stato attuale.

Fra lo stato attuale dei lnoghi del bene oggetto della presente relazione e lo stato richiesto con domanda di condono si
riscontrano le seguenti difformita;

- Divisione in verticale del villino bifamiliare e delle due unita abitative mediante la costruzione di tramezzi al
piano terra e al piano primo per separare i due appartamenii, demolizione di alcuni tramezzi per diversa
distribuzione degli spazi al pianc primo;

- Realizzazione di scala interna di collegamento fra il piano terra e il piano primo e di scala a chiocciola interna
di collegamento fra il piano prime e il piano copertura; realizzazione di torrino sul terrazzo di copertura;

- Chiusura di una finestra al piano primo e diversa posizione della finestra della camera da letto;

- Realizzazione di muro di confine nella corte per dividere le due unitd con conseguente diversa consistenza
della corte di appartenenza al bene;

- Realizzazione di cancelle di accesso esclusivo al bene.
Rilevate quanto sopra I'unitd immobiliare risulta NON CONFORME ED ILLEGGITTIMA dal punto di vista
urbanistico-edilizio.

Sanabilita:

- posto che la domanda di condono & stata presentata per due unitd immobiliari del fabbricato dove ogni unita
abitativa occupa intero piano;

- posto che allo stato attuale risultano sempre due unitd abitative distribuite perd in maniera differeate con lo
sviluppo di ogni appartamento su due piani pil terrazzo in copertura;

- posto che le opere rilevate non hanno comportato il frazionamento del fabbricate, bensi una diversa
suddivisione e configurazione delle due unita e pertanto sono autorizzabili

- considerato che le opere hanno comportato modifiche importanti sull’intero villino che coinvolgonoe anche la
proprietd adiacente e vincolano le due unita
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ne deriva che la procedura da seguire per regolarizzare urbanisticamente le difformita rilevate &:

- definire la pratica di condono edilizio e presentare contestualmente la SCIA in sanatoria per le opere realizzate
in difformitd, anche rispetto alla domanda di condono, ovvero per la diversa divisione delle due unith
immeobiliari in verticale invece che in orizzontale.

Dal momento che le due unita sono fra loro vincolate, & doveroso precisare che la chiusura del condono edilizio,
volta ad ottenere la concessione in sanatoria del bene oggetto della presente stima, dovra riguardare I’intero
fabbricato e pertanto potra ¢ dovra essere definita solamente in accordo con la proprieta dell’unita adiacente.

- Posto che il forrino in copertura costituisce volume in aumento a quanto richiesto con la domanda di Condono
Edilizio def 29 marzo 1986 prot. 10028
- Posto che & presente il vincolo paesaggistico che ai sensi del D.lgs 42/04 non rilascia compatibilita
pacsaggistica per abusi che comportano aumento di volume e che la Legge 326/2003, ultima legge sul condono
edilizio, non ammette in sanatoria opere che abbiano comportato aumento di superfici e volumetrie in aree
assoggettate a vincolo paesaggistico
Ne deriva che per le suddette opere, per le quali non si potra applicare I’ultimo comma dell*art. 40 della Legge 47/85¢
successive modifiche edintegrazioni, dovranno essere demolite

T'costi per le pratiche amministrative, oneri tecnici, diritti di istruttoria, demolizioni e ripristino, verifica strutturale, parere
paesaggistico, oneri concessori ¢ sanzioni per la definizione della domanda di condono edilizio e per la SCIA in sanatoria
vengono stimati approssimativamente in euro 30.006

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

Esistente Non esistente

Vincolo artistico: X

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

Quesito 5.B) ~ Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o manutenzione:

Spese straordinarie gia deliberate:

Spese condominiali:
non ¢’é condominio
Altro: —mm- o

Quesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civici
l Certificato rilasciato il .................. 1

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

Libero Occupato
Immobile in via Grottammare Occupato dalla signora Attoucchi Alessandra con i propri
n.126a Fregene - Comune di genitori
Fiumicino (Rm)

L’immobile & da ritenersi occupato

Quesito 0.B) — Possesso dell’immobile

Immobile Intestatario Titolo legittimante il possesso Trascrizione del pigneramento

Immobile in Via
Grottammaren.126 a
— Fregene, Comune del Notaio dr,
di Fiumicino (Rm) -

It titolo Iegittimante il possesso del bene | Verbale di pignoramento immobili
in oggetto & un Atto di Compravendita | eErelvmg S

Bl | numeri
if | pignoramento n

da
del

nascente

trascritto
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— Ufficiale Giudiziario
anteriore al pignoramento Corte d’Appello di Milano (Mi)

Atto di Compravendita del Notaio dr. | A favore di
2 | sede in

COmro
?  sopra
genera izzato, per la quota di 1/1

Contzatto d1 locazione ad uso aintatwo

Quesito 6.C) — Atti privati ¢ contratti di locazione sull’immobile
Nell’immobile oggetto della presente stima abita la signora affittuaria che ha fornito:

- copia del contratto di locazione ad uso abitativo, priva degli estremi di registrazione, locatore % ;
conduttore 4 @hh, stipulato per la durata di quattro anni dal 15.10.2014 al 14.10.201 8 canone d1 100&210ne
di € 10.200,00 annue da pagarsi in 12 rate uguali mensili anticipate di € 850,00 scadenti il 5° giorno di clascun semestre

z g=§, per comunicazione

- ricevuta presentazione adempimenti successivi, all’Ufficio Territoriale d
proroga contratto di locazione fino al 14.10.2026 (allegato 12)

n.b. nel contratto di locazione & scritto: immobile individuato catastalmente con il sub 502 in via Grottammare
126 mentre la signora i oceupa PPappartamento, oggetto della presente stima, identificato catastalmente
con il sub 501 e sito in via Grottammare 126 A.

i : : Trascrizione Opponibiliti
Contratt Registrazione contratto pignoramento SI NO
Atti privati
Contratto di locazione Ricevuta adempimenti successivi del 26/01/2024 X

18.10.2022 per proroga contratto di
locazione fine al 14.10.2026

Quesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale
l L’ immobile in oggetto non risulta fra i casi previsti dal presente quesito,

Quesito 6.E) — Stima del canone di locazione di mercato

Per il calcolo del canone si prendono in considerazione i valori indicati dal Bl e dall’OMI applicati sulla superficie
locativa dell’immobile, lo stato ¢ I’ubicazione dell’immobile.

In base ai parametri rilevati si stabilisce il valore di €/mg/mese 10,48
Considerato che la superficie locativa € di mq.92,40, il canone al momento attuale dovrebbe essere pari a:
€ 10,48 x mq.92,40 = 968,35 €/mese arrotondati a 960,00 €/mese

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.A) — Quota di pigneramento
Notifica atto di pignoramento: Atto di p:gnoramento notificato al signor

B, CON

esito negativo, in data 14/12/2023 e successivamente ex art, 143 c. p.c.
notificato mediante deposito nella casa Comunale di Milano il
15/12/2023

Immobile Intestatario/ | Beni (F., p.lla, sub) | Quota | Trascrizione del titolo di proprieta
Destinatario

via Groftammare n. 126 a F.715, particella | 1/1 Atto di compravendita Notaio &=

Fregene - Fiumicino (Rm); 199, sub 501

Appartamento su due piani s

Terra e Primo . nurmeri ¥ ¢ Notaio dr.
14
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Architetto Moria Teresa Trapani

Esecuzione Immobiliare R.G.E. 6/2024

29/12/1984 &l nn 97888/74150 e nn
97889/74151

Quesito 7.B) ~Progetto di divisione e/o giudizio di indivisibilitd del bene pignorato

- Separazione in natura ¢ progetto di divisibne: & -

stante le caratteristiche si ritiene che il bene pignorato non sia divisibile in natura.

v

Lotto unico di vendita

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati
I Unico lotto: viste le caratteristiche del bene si ritiene di dar luogoe ad un unico lotto di vendita

8. STIMA
Quesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati

. .
e Superficie commerciale

Immoebile Ragguagliamento .

. . li
via Grottamimare n.126 a — Fregene | ~"P- 10743 (mg) (DPRn138/1998) Sup. ragguagliata
Comune di Fiumicino (Rm) 100% muri perimetrali
Porzione di villino bifamiliare ad m 50% muri confinanti
abitazione T mq 101,30
piano terra, primo e copertura con
corte esclusiva

Terrazzo copertura | mgq. 50,59 mq.50,59%20%~10,12 mq 10,12
%=3,71
Accessori balconi mq. 12,37 mq 12,37x30%=3, mq 3,71
mq 61,10 mq 61,10x15%=9,16 mq 9,16
area esterna scoperta
Superficie commerciale mq 124,29

Metodo utilizzato per Pindividuazione del pitt probabile Valore di mercato -

Riferimento OMI — Banca dati quotazione immobiliare:
Comune di Fiumicino

Fascia /zona suburbana/Fregene (via casiellammare)
Codice Zona E1 — microzona ()

Valori di Mercato semestre 2023/2

Ville e Villini — stato conservativo normale

Borsino Immobiliare

Ville e Villini

Valori di mercato locali

Tipologia immuaobile .. . Prezzo unitari con
Valori di mercato €/mgq Valore medio €¢/mqg .

arrotondamenti

Porzione di Val. locali Min 2.230 + Max 3.600 €/mq 2.915

villino ad OMI Min.2.350 + Max.3.400 €/mq 2.875 €/mq 2.920

abitazione BI Min.2.479 + Max.3 463 €/mq 2.971

Adeguamenti e correzione del valore di mercato

In considerazione dello stato oggettive rilevato in sito, tenendo conto delle caratteristiche dell’immobile che necessita di
interventi di manutenzione per la presenza di infiltrazion: di acqua e che I'immobile & occupato, si adotta it coefficiente
correttivo pari al 15% del valore di mercato

€/mq 2.920 - 15%=2.482

15
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Architetto Maria Teresa Trapani

Esecuzione Immobhiliare R.G.E. 6/2024
Valore di mercate compendio pignorate

Bene mq &/mg Valore di mercato
Porzione di villino ad abitazione in via 2482
Grottammare n. 126 a — Fregene Comune i 124,29 ' € 308.488
Fiumicino (Rm)
Valore di Mercato in cifra tonda € 308.500

Detrazione per sanatoria edilizia

Porzione di villino ad abitazione in via Grottammare n.126 a Localiti Fregene - Fiumicino (Rm)
Costo Regolarizzazione abuso/definizione pratica di condono edilizio [ €30.000

- AMri tipi di detrazione

Variazione catastale € 1.500

Ripristino Stato dei uoghi €1.400

- Stima del valore di mercato
Valore di mercato detratto: costo sanatoria
Inmobile in

Comune di Fiumnicino (Rm) Localita
Fregene - via Grottammare n. 126 a
Porzione di villino bifamiliare piano terra,
primo ¢ copertura con corte esclusiva

€ 308.500 — 32.900 €275.600

€ 275.600,00
(Euro duecentosettantacinquemilaseicento)

Valore di Mercato in cifra tonda

La presente relazione viene trasmessa alle parti per posta elettronica per presa visione, Provvederd ad
integrare la stessa sulla base delle eventuali osservazioni prodotte dalle parti che dovranno pervenire alla
sottoscritta nel termine perentorio di 10 giorni dall’invio defla presente bozza.

Fiumicino, 29.05.2024

11 Consulente Tecnico d’Ufficio
Arch. Maria Teresa Trapani

CAPITOLO 5- ALLEGATI
Allegati;

Allegato 2 — Documentazione fotografica

Fiumicino, 25.05.2024
1l Consulente Tecnico d’Ufficio

Arch. Maria Teresa Trapani
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INCARICO

Il G. E. dott.ssa Dominici Alessandrain data 18/01/2023 ha nominato consulente tecnico di uificio, per la Esecuzione
Immokiliare in oggetto, il sottoscritto Arch. Alessandro Modanesi con studic in Tarquinia in Fiazza G. Maotteoiti 14,

regolarmente iscritto all' Ordine degli Architetti della Provincic di Viterbo con n. 663 ; dopo aver prestato givramento

secondo la formula dirito, & state incaricato dirispondere ai quesiti soto riportati.

QUESHTI

1} wverifichi, prima di ogni alfra attivita, la complefezza della documeniazione di cui al'art. 567, 2° comma c.p.c.

2

{esfraffo del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorafo effeftuate nei
venti anni anieriori alla frascrizione del pignoramento, oppure cerlificato nofarile attestante le risultanze
delle visure catasfali e dei registri immobiliari]) segnalando immediotomente al giudice ed al credifore

pignorante quelli mancanti o inidonei;

effettui, di concerfo con il cusfode, 'esame preliminare della documentazione di cui all'art 567, co.2° c.p.c.,
avendc cura di precisare:

In primo fuogo, se il creditore procedente abbia optato per it deposite dei certificati delia Conservatoria dei
RR.IL sulle iscrizioni e frascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati se la cerfificazione delle iscrizioni si esfenda per un periodo pari ad almernio
venti anni a rifroso daila frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggefifo
che risulfi proprietario (sulla scorfa del pubblici registri immeobiliari] per il periodo considerato; se la
cerfificazione delle frascrizioni {sia a favore, che coniro) risalga sino ad un atfo di acquisto dervativo od
originaric che sia stato frascritfo in data anfecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignoramento
e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetfo che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici regishi
immobiliari] per il pericda considerato; OPPURE se il creditore procedenie abbia optato per il deposito di
cerfificazione notarile sostitufiva. In questo caso I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno deglh
immobili pignorali se questa risalga sino ad un atfo di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto
in data antecedente di almeno venfi anni la frascrizione del pignoramenta.

In secondo luogo, se il creditore procedenie abbic depositato 'esfratio catastale attuale relative cioé alla
situazione af giorno del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico {estratto che deve riguardare il
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizioni: il periodo cioé sino alla data
dell'atfo di acquisto derivativo od originaric antecedenfe di almenc venti annila frascrizione del
pignoramento). Nel caso di depositc della cerfificazione nofarile sostitufiva, I'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorali siano indicati nella detta certificazione.

In terzo lucgo, I'esperfo deve precisare se if creditore procedente abbia depositato il ceriificato di siato
civile dell'esecutafo. In difefto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello sfesso.

Nel caso di esistenza dirapporto di coniugio, sempre in sede di controfio preliminare I'esperfo deve acquisire
il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luoge in cuisia sfafo celebrato, con indicazione delle

annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data deli'acguisic I'esecuiato fosse conivgato in regime di

comunione legale ed il pignoramento non sia stato nolificato al conivge comproprietario, 'esperfo

indicherd tale circostanza al credifore procedente ed al G.E.
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3)

4

)

6)

7)

8

9l

predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delie iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli

(ipoteche. pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiarafive di fallimento):

predisponga, sulla base dei documentiin atti, 'efenco sintetico dej differenti trasferimenti di proprietd nel
ventennio: es. tizio ha acquistato it bene da caio con atte di compravendita/donazione/ ereditd

{acceffazione frascritta o mene); Coio ha acquistato it bene da Sempronio con atto di trascritta il-...
acquisisca I'atto di provenienza ulfraventennale fove non risuliante dalla documeniazione in atti).;

descriva, previo necessario accesso insieme ol cusfode, I'immobile pignorato indicando dettagliafamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interne, caratteristiche interne ed esterne, superficie
[calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatai, soffitte comuni, locali di sgombero, porfineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di
precisare e carafferistiche oggetitive deil'immaobile in relazione ali’arf. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita
immobiliare sia soggeffa ad LV.A., ovvero nel caso di immobili abitaiivi, dica it CTU se possa sussistere la
possibilita di esercizio dell'opzione VA per I'imponibilitd IVA essendo gidl rascorsi | 5 anni dalf' ultimazione

delia cosiruzione o def ripristino;

accerli la conformita fra la descrizione altuale del bene (indirizzo. numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini] e quella contenufa nel pignoramento evidenziando., in caso dirilevata difformitd: a) se i
dafi indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile & non consentono la sua univoca
idenfificazione; b) se i dati indicati in pignoramenta sone erranei ma consenfona l'individuazione del bene;
¢} se i datiindicali nel pighoramento, pur non corrispondendo a quelli atfuali, hanno in precedenza
individuato Iimmobile rappresentando, in quesfo caso, la storia catastale del compendio pignorato;
comunale; acquisisca, ove non depgesitate le mappe censuarie che egliritenga indispensabili per la corretia

identificazione del bene

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamenio del cofasto
provvedendo, in case di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatasfamento delle unitd immabiliari non regolarmente accatastate (salvo le ipotesi di

modifiche non conformi agli sfrumenti urbanistici);

Indichi I'uliizzazione prevista dallo sfrumente urbanistico ed acquisisca, ove non depositati. | certificati di
desfinazione urbanisfica (solo per i terreni} df cui all’articolo 30 del D.F.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova,
in case di mancato ritascio di detta documentazione da parte dell’ Amminisfrazione competente, delia

relativa richiesta;
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10} indichi fa conformitd o meno della cosiruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o
meno di dichiarazione di agibilitd. in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanisiico — edilizia, descriva dettaglatamente fo tipologio degl abusi risconfrafi e dica se lillecifo sia stafo
sanate o sia sanabile af sensi dell'arficolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa: verifichi I'eventuaie presenfazione diistanze di condono, indicando il
soggetfo istante e la normativa in forza della quale I'isfanza sia stata presentata, lo stafo del procedimento, i
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gic corrisposte o da corispondere;
verifichi in ogni alfro caso, aifini delia istanza di condono che 'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gl immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovverc dall'art. 46, comma quinto del decretfo del Presidente delio Repubbilica

del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per it conseguimento del titolo in sanatoria;

11} verifichi lo sfato di eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorafo;

12) accerti se l'immobile & libero 0 occupato; acquisisca il fitolo legittimante i possesso ¢ fa detenzione del
bene evidenziando se esso ha dafa cerfa anteriore alla frascrizione del pignoramento; verifichi se risulfanc
registrati presso I'ufficio del registro degli ofti privati contratti of locazione e/fo se risulfino comunicazioni alla
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, conveititoin L. 18
maggio 1978, n.191. Qualora risultino coniratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente i relativo giudizio; valutila
rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del confratto e, in caso

negativo, la differenza rispetto a tale valore.

13} ove I'immobile siad occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debifore esecutato acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

14) indichi ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storic, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilitd; indichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gid deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negl ullimi due anni anteriori alla data della perizia; ritevi I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servith pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi sia sfafa

affrancazione, ovverc quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatfo;

15) appuri, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Territorio, se all'atfo della nofifica del

2

pignoramento la parte esecufata era intestataria degli immobili pignorati in forzo di un atto regolarmentie
trascritto, indicando ghi eventuall proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, se I'immobile & pignoralfo soio
pro quofta, Valuti se lo stesso sia suscettibile di separazicne in natura e, proceda, in questc caso, alla
formazione del progetic di divisione, individuande i singoli lothi e il valore di ciascunoe di essi {procedendo
ove necessario all'idenfificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamenio allegando alia
relazione estimativa i tipi debitomente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) e fenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari e prevedendo gii evenifuall conguagliin denaro. In caso confrario, proceda alla
stima defl'intero compendio pignorato esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuaimente
anche alla luce di quanto disposfo dal’arf. 577 c.p.c.. doll'arf.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;
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16) dica se & possibile vendere i beni pigrioratiin uno o pil lofti; provveda, in guest'ulfimo caso, aila jorc

17}

farmazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione] all'identificazione dei nuovi
confini ed alia redazione del frazionamente; alleghi. in questo caso, alla relazione esfimativa i tipi

debitamente approvafi dall’Ufficio Tecnico Erariale;

determini it valore delf'immobile con espressa & compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cui 5i & fatto riferimento, calcolande la superficie deliimmobile, specificando
guefla commerciole, calcolande if valore per meiro quadro e il valore complessivo, operando le opporiune
decurfazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibiii alla
procedura esecyiiva: i sofl confratti di locazione aventi data cerfa anteriore alla data di frascrizione del
pignoramento o se conirafti di durafa superiore ai nove anni, opponibili nei fimiii del novennio dalinizio
delia locazione. ove non frascritti prima del pignoramento ai sensi deil’art 2923 c.c.; | provvedimenti di
assegnazione trascritti precedentemente all'iscrizione di ipoteca del creditore procedente o dei creditori
intervenuti: l'esperto esporrd analificamente gl adeguamenti e le comrezioni delia sfima, e precisando foli
adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato di usc e di
manutenzione, lo sfato di possesso, i vincoli e gii oneri givridici non eliminabili nel corso del procedimento

esecutivo, nonché perle eventuali spese condominiali insolute;

CRONOLOGIA DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

In data 10/11/2023 alio scopo di formulare il proprio parere, o scrivente framite portale
pst.giustizia.it - Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliar del Tribunale di Civitavecchia, ha

esaminato attentamente gli atti processuali;

in data 10/11/2023, il sottescriffo CTU ha richiesto al creditore procedente certificazione notarile

per il ventennio precedente alla data del pignoramento (cllegaio 3);

In data 09/11/2023 it sottoscritto CTU ha richiesto la visura storica e la planimetria catastale

(cllegato 2);

In data 13/12/2023 presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Fiumicina(RM), it sottoscritto ha ricevuio

copia dei iijoli edilizi autorizzativi dell'immobile oggetto del pignoramento (aliegate 5);

In data 20/12/2023, alle ore 15.00, il sottoscritto accompagnato dal cusiode del bene, sireca
presso l'immobile oggetto del procedimento nel Comune di Fiumicino(Rm) Loc. Fregene; non
essendo presente il proprietario dell’alloggio, | sopralluogo & stato rinviato al 09/01/2024 dlle ore
9.00 ed & stato possibile accedere ai luoghi e procedere al rilievo metrico e fotografico

dell'intera unité;

IF'e.tu. legge i quesiti posti dal G.E. del Tribunale di Civitavecchia e ne consegna copia al
rappresentante del debitore; dopo I'esame degli stessi, ispeziong attentamente i luoghi, scatta
fotografie ed esegue una verifica dimensionale degli immobili; la riunione termina alle ore 10,30

dopo aver letto, confermato e sottoscritto il verbale (alizgacto 4);
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fn data 10/11/2023 dall'Ufficio Tecnico del Comune di Flumicino (RM). il sottoscritto ha ricevuto
per via telematica copia del Veriale di seduta della Conferenza dei Servizi del 10/06/1999 dove

& attestata I'assenza di gravami di usi civici relafivamente a tutto il territorio del Comune di

Fiumicino (wiiegaic 8)

In data 09/01/2024 presso ' Ufficio Condono del Comune di Fiumicino (RM), it sottoscritto ha

verificato | documenti mancanii per chiudere g domanda di condono del 1986

In data 20/02/2024 presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Fiumicino{RM]it sottoscritfo CTU ha
definito con il dirigente dell'Ufficio Edilizia la corretta procedura per sanare quanto risulia

illegittimo allo stato di fatto.

RISPOSTA Al QUESITI

Risposta af guesito n. 1

» Eseguito it preliminare controllo di regolaritt ed efficacia della completezza della documentazione di

cui all'art. 567, 2° cormma.

Risposta al quesito n. 2

)} Dalla verifica della documentazione ho rilevato che il creditore procedente ha depositato Certificaio
Notarile per il ventennic precedente dila data del pignoramenio, dove sono riportati i diversi atii di

trasferimento e le diverse trascrizioni.

Risposta al quesito n.3

» IPOTECHE
o ipofeca volontaria iscritfa il 26 giugno 2017 Reg. 29874/5158, afto a rogifo del Notaics

gravante sul bene

ubicato nel Comune di Fiumicino, al catasto urbano/terreni :
FQ. 715 plla 1017 Sub 501, p.lia 199 Sub 502

da decreto ingiuntive emesso dal

Q ipoteca giudiziale iscritta i

. o favore dit

. gravanfe sul bene ubicato nel Comune di Fiumicino, al catasto

urbano/terreni ;

Fg.715 plla 101l Sub 501, plic 199 Sub 502 + Sub 501
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a

ipoteca giudiziale iscritfa g ¥, da decreto ingiunfivo emesso dal

Tribunale &
, gravanfe sul bene ubjcato

nel Comune di Fiumicino, al catastc urbano fterreni
Fg. 715 pdla 1011 Sub 501, pllo 199 Sub 502 + Sub 501

PIGNORAMENT!

[}

frascritto a Civitavecchia B Reg. & Atfo Esecutivo emesso da Ufficiale

Giudiziario C. D' Appeilo di del

contro ilg B gravante sul bene ubicato nel Comune di Fiumicino, ai catasfo
urbano/terreni :
Fg. 715 pdia 1011 Sub 501, p.lia 199 Sub 502
SEQUESTRI

a

non risuliano sequestri:

DOMANDE GIUDIZIALI

0

non risultano trascritfe domande giudiziali;

SENTENZE DICHIARATIVE Di FALLIMENTO

[}

non risulfano senfenze dichiarative di fallimento;

ATTI D’OBBLIGO

a

non risuttano frascritti atti d’obbligo

CONTRATTO DI LOCAZIONE

o

non risultane stipulafi contratti di locazione sull'immobile oggetto della presente perizic

Risposta al guesito n.4-5

ATTO DI PROVENIENIA ULTRAVENTENNALE

0

risulta agli afti la cerfificazione della Dott.ssa @ e, redafta in

per it ventennic anferiore alla frascrizione del pignoramento, si rilevano le

seguenti provenienze e formalitcr:

a quota di 1/2 della proprietd def fabbricato
ubicato nel Comune di Flumicino alla via Grottammare 126, regisirato al catasto urbane al :
Fg.715 p.lia 1011{oggi Sub 501)
Fg. 715 pdla 199 Sub 2 e Sub 3{oggi Sub 502)
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& pervenuta per afto di compravendita delé

2. = 0 quota di 1/2 della proprietda del fabbricato
ubicato nel Comune di Fiumnicine alla via Grottammare 126, registrato af catasto urbano al':
Fg.715 plia 1011{oggi Sub 501)
Fg. 715 p.la 192 Sub 2 e Sub 3{oggi Sub 502)
& pervenuta per atto di
3.

ubicato nel Comune di Fiumicine alla via Grottammare 126, registrato al catasto urbano al ;

Fg. 715 p.lla 199 {oggi unitamente al Sub 502)

e pervenuta per atto di compravendita del §

B frascritto :

B do potere o

Risposta al quesito n. 6

)  DESCRIZIONE DEL BENE

»  Ubicgzione

I fabbricato oggetto della perizia & ubicato nel Comune di Fiumicino(RM) in Loc. Fregene con ingresso
su via Grottammare al civico 126. L'area residenziale di Fregene, per o pil sviluppaiasi su villini a 2 piani
con giardine di perfinenza, & stata realizzata a ridosso della vasta area naturale di Macchia Grande
divenuta nel tempo Oasi Naturale WWF. La via Groftammare in prossimita del fabbricato oggefio della
presente relazione diventa una strada chiusa con ingresso all’ Oasi sopradetia; tale condizione fa si che
in quesio tratto la via risultt poco transitata se non dai residenti, garantendo maggiore privacy dile unitd
abitative presenti ai lati della strada. La zona non & servita da mezzi pubblici e le pil vicine affivita
commerciali sono ubicate in prossimitd del lungomare distante meno di 500m, altrimenti verso il centro
urbano che dista meno di 1km.

L'unitd oggetto del procedimento & il risultato di diverse tfrasformazioni succedutesi negfi anni, che

hanno permutate un villine su 2 piani in una bifamiliare.
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Dail confronto avvenuto con diverse Agenzie Immobiliari che operano in zona, diversamenie dal resto
delle frazioni urbane del Comune di Fiumicino, nella Loc. di Fregene il mercato immobiliare non ha subito

forii contrazioni sia nel numero di vendite registrate che nel prezzo medio di mercato.

»  Confini
L'U.l. oggetto di pignoramento ha 2 lati liberi che affacciano sull’ area esterna di proprietd del debitore,
mentre i rimanenti lati to separano dalle proprietd adiacenti. Il lotto nelia sua inferezza confina @

NORD/EST con la vig Grottammare, mentre sui restanti lati con proprietd terzi o aventi causa, salve alfri.

»  Caratieristiche sommarie dei bene

L'U.L & un appartamento sviluppato su 2 piani, con pianta regolare. IL cespite & composto dei seguent
vani/aree ;

Piano Terra
soggiorno/angolo cottura + bagno e scala interna di collegamento con il piano 1

Piano Primeo
2 camere + 2 balconi + bagno ed una scala interna di collegamento alla copertura

Picino Copertura
torrino scale + terrazza panoramica

Ared Esterna
dependance{garage) con bagno + 2 teitoie + deposito + giardino

» Caratferistiche generall e cosiruttive

Le fondazioni, come descritto nel cerfificalo di collaudo statico del 1985 allegato dlla domanda di
condono, sono state redlizzate con cordolo continuo, mentre le strutture verticali sono realizate in
muratura poriante in tufo. Gli orizzontamenti seno costituiti da cordoli e fravi in cemento armato nonché
da solai con fravetti ed interposti elementi in laterizio debitamente calcolaii secondo le necessitd
statiche. La copertura & del tipo a terrazza.

Le partizioni interne sono realizzate in mattoni forati, gli intonaci interni ed esterni sono del tipo civile
tinteggiati con idropittura e similari all'interno e con materiali idrofughi all'esterno.

I pavimenti di tutti i vani sono in gres ad eccezione dei bagni pavimeniati e rivestiti in gres ceramico.
I serramenti esterni (finesire e porte-vetrate) sono con telaio in alluminio e doppio veiro protette

sulPesterno da persiana in ferro. | serramenti inferni sono in legho in buono stato di manutenzione.

» Dofazione Impianti

Sia Fimpianto elettrico che I'impianto idrico sono stati ristrutturati sul finire degli anni '90 e risultano a
norma. L'impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria & regolato da caldaia
alimentata a metano, del tipo standard. Gli ambienti sono riscaldati tramite radiatori in alluminio postiin
ogni stanza. L'lmpianio eletlrico € del tipo comune sottotraccia, a norma. Presente impianto citoionico.
L'Impianto idrico e di scarico € funzionante e completo di accessori, lavello, bidet, water e relativa

rubinetfteria.
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.» Stato di conservazione dell’immobile

L'alloggio si presenta in condizioni di manutenzione e di conservazione molio buone. Va perd rilevaio
che potrebbero essere necessari interventi di consolidamento di alcune parti strutturali come meglio
descritto nella risposta al quesito n.10

»  Documentazione Fotografica

Nel corso del soprallucgo & stalo eseguito un rilievo fotografico(ctegots 1)
Le riprese fotografiche permettono una vista dettagliata dello stato attuale dei luoghi riprendendo ogni

particolare utile per la descrizione degli stessi.

»  Consisfenza
La consistenza & determinata in base ai criteri per il calcolo della superficie commerciale secondo il

D.P.R. n138/98 (allegaio é); Il calcolo della superficie commerciate del cespite & di seguito riportata:

SUPERFICIE COMMERCIALE 135,00 mq

Risposta al quesifon. 7
Y CONFORMITA’ CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme ia descrizione attuale del bene con quella contenuia nel pignoramento.

Risposta ol quesiton. 8
Y VARIAZIONI CATASTALI

L'alloggio non & regolarmente accatastato essendo rappresentato uno sviluppo planimetrico non

autorizzato e comunque con dlcune difformitd rispetto dllo stato di fatto (vedi oflegaio 2).

Risposta al guesito n. 9
> STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

L'area sulla quale sono ubicatii beni oggetto della perizia in base allo strumento urbanistico vigente

{PRG approvate con DGR sul BUR 20 maggic 2006)ricade in zona B3a di completamento edilizio.

Precedentemente, il Consiglio Comunale con deliberazione n. 44 del 09.03.1998 ha adottato il Piano
Particolareggiato di Fregene (PPE) in Variante al PRG allora vigente, riguardante l'intero insedicamento di
Fregene, definitivamente approvato in data 02.08.2004 con D.C.C. n.75 e modificate nell'anno 2018 e
nell'anno 2022; il fabbricato ricade in ZONE F1 DI COMPLETAMENTGO ({ Arf. 33 NLTLALL

Y  REGIME VINCOLISTICO
Il fabbricato ricade in area soffoposta a vincolo paesaggistico {ex tutela orientata} in base alle norme

dettate dal P.T.P.R. approvaio con delibera di Consiglio Regionale n. 5 del 21.04.2021, Parea & soitoposia

a Vincoli dichiarativi lett. c) e d} beni d'insieme: vaste localitd con valore estetico tradizionale.
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Risposta al quesito n. 10
» CONFORMITA' DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI AMMINISTRATIVE

Da indagini effetfuate presso il Comune di Fiumicino, risulia che il fabbricato & stato edificato senza

alcun titolo edilizio e che nell'anno 1986 fu depositata richiesta per Permesso o Costruire in Sanaforia (ai
sensi della Legge 47/1985); tale condono non & stato mai perfezionato perché mancante del Nulla Osta
Paesaggistico. Sard possibile infegrare la documentazione e chiudere la sanatoria anche se allo stato di
fatio sul fabbricato sono state realizzate successive modifiche all’impianto distributivo ma senza alterare
il numero delle unita abitative. La Sentenza 3943/2015 del Consiglio di Stato stabilisce che in mancanza
di un'espressa norma che impedisca di modificare immobili sui quali pende una domanda di sanatoria
edilizio, la realizazione di inferventi successivi alla domanda non pud giustificare il diniego se 'abuso
iniziale da sanare & ancord riconoscibile.

Attualmente ii fabbricato e costituito da 2 unitd simmetriche sviluppate su 2 piani piU terrazza
panoramica. L'intervento realizzato senza alcuna autorizzazione ha diviso le originarie unitd abitative in 2
parti gemelle e collegato con scala interna i diversi piani; le modifiche riguardanc anche le parti
strutturall e questo implica che primariomente debbano svolgersi indagini sulle strutture e verificare il
grado di sicurezza delle stesse. Dal punte di vista urbanistico-edilizio, dopo aver chiuso il condono del
1986, & necessario provvederg a depositare una domanda di sanatoria al Genio Civile, al Comune di
Fiumicino sia per I'aspetto paesaggistico che per quello edilizio avendo alterato le aperture sui prospett,
medificato alcune parti strutturali e la distribuzione inferna.  Per quanto riguarda la parte esterna, i
garage & stato frasformato in dependance con piccolo ampliamento del bagno; it volume aggiunto
rientra nel 2% di tolleranza, andrd tuttavia riportata la modifica redlizzata nella documentazione per la
sanatoria di tufto if fabbricato e ripristinata la destinazione d'uso originaria.

y  AGIBILITA’

Per il fabbricato non fu depositata richiesta di agibilitd né di recente & stata deposifata SCA

{segnalazione certificata per P agibilitd).

Risposta al guesiton. 11
Y  PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO

beni oggetto di perizia non risuliano essere oggetio di procedimenii givdiziari.

Risposta al quesito n. 12
> STATO DI OCCUPAZIONE

In virtu di quanto rilevato il giorno del sopralluogo, il bene risulta libero.

Risposta al guesiton. 13
Y OCCUPAZIONE DEL CONIUGE

[ beni non risultano occupati dal coniuge.
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Considerando le finiture ed | materiali dell'alloggio, & opportuno considerare il valore medio indicato
dall’ OMI e dal Borsino Immokiliare & mediarlo con i valori forniti dalle agenzie immobiliari, pid legate al
mercato reale del bene; [a risultante dell’elaborazione aritmetica dei daoti sopra rportati risulta essere
paria € 2.968,67 /ma lordo arrotondabile, vista la natura della vendita, a 2.950,006/mq

Al valore finale andrd sotiratto il costo per il perfezionamento della richiesta di Sanatoria del 1986, per la
successiva sanatoria strutturale (con lavorazioni di consolidamento delle strutture) ed edilizia/urbanistica
piu 'aggiornamento catastale necessario a rappresentare 'esatta configurazione dell’alloggio €

dell'area esterna. | costi nella loro totalitd vengono stimati a corpo pari a 30.000,00;

valore di mercato abitazione = 2.950,00 €/mqg x 135 mq = 398.250,00€
costo previste per la sanatoria ed il consolidamento = 30.000,00€

VALORE DI MERCATO FINALE 348.250,00€

ARROTONDAGBILE A 370.000,00€

> CONCLUSIONI

A conclusione delle indagini, effettuate le oppaortune analisi di mercato e determinate le caratteristiche
e la consisienza dell'unita immobiliare oggetto del pignoramento, calcolando i valore ottenuto conll
procedimento sinfefico, il sottoscritto Arch. Alessandro Modanesi, dichiara che il valore pari alla quota di
. fiferita all'immobile ubicato nel Comune di Fiumicino|{RM)

1/1 di proprietd del §
Loc. Fregene dlla via Grottammare n.124, identificato al NCEU/NCT :

Fg 715 Parficella 199 Sub 502
Fg 715 Particella 10171 Sub 501

& stimato paria :
VALORE DI MERCATO QUOTA 1/1 DEL FABBRICATO
370.000,00€
(EURO trecentosettantamila/00)

Tarquinia, 15 febbraio 2024
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TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione R.G.E. n. 177/2023 + /2024

Promossa da:

Coniro: &) e

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

C.LU.
Arch. Alessandro Modanesi / Arch. Maria Teresa Trapani

Prossima Udienza: 15 luglio 2025
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INCARICO

It G. E. doit. STEFANO PALMACCIO in data 25/03/2025 ha richiesto agli esperti stimatori: Arch. Alessandre Modanesi +
Arch. Maria Teresa Trapan, di depositare una relazione unitaria per | procedimenti 177/2023 e 6/2024 velta a fornire

una stima dell'intero compendio oggetto dei pignoramenti riuniti, fepilogativa anche delle risposte gid fornife ai

quesiti sotto riportcti.

QUESIT

1) verifichi, prima di ogni alfra attivitd, la completezza della documenfazione di cui al'arf.567, 2° comma c.p.c.

2)

(estraftc del catasto e cerfificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effefluate nei
venti anni anteriori afla froscrizione del pignoramento, oppure certificato notarile affestante le risultanze
delle visure cafastali e dei regisiri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore

pignorante quelli mancanti o inidonei;

effetfui, di concerto con if cusfode, I'esame preliminare delia documentazione di cui all’art 567, c0.2%, c.p.c.,
avendc cura di precisare:

In primo lvogo, se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.il. sulle iscrizioni e frascrizioni gravanii sul bene pignorata, In questo caso deve indicare, con riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un pericdo pari ad almeno
venti anni a rifroso dalia frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario {sulla scorfa dei pubblici registri immobilian) per it periode considerato; se o
certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che confrof risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
criginario che sia stato trascritfo in data ontecedente di almeno venti anni le frascrizione del pignoramento
e sia stafa richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta del pubblici registi
immobiiiari}) per il periodo considerato; OPPURE se il credifore procedente abbia optato per if deposifo di
certtificazione notarile soslitufiva. In questo casc I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorali se questa risolgo sino ad un aifo di acquisto derivative od originario che sia stato frascritfo
in dato anfecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo lucgo, se il creditore procedente abbia depositato l'estraffo cafastale attuale frelativo cioe alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare i
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizioni: if periodo cioé sinc alla data
dell'afto di acquisto derivativo od originaric anfecedente di almeno venti anni la frascrizione del
pignoramento). Nel case di deposito della certfificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati
catastali affuali e storici degli immobili pignorati siono indicali nella detta cerfificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il credifore procedente abbia depositato il certificato di stato
civile dell’esecutato. In difeffo, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di conlrolio preliminare I'esperto deve acquisire
it certificafo di matimonio rilasciato dol Comune del lucgo in cuisia stato celebrato, con indicazione delle
annoltazioni @ margine. Laddove risulti che allg data dell'acquisto 'esecuigio fosse coniugaio in regime di
comunione legale ed il pignoramenfo non sig stato netificate al conivae compropriefaric. l'esperto
indicherd fale circostanza al creditore procedente ed al G.E.
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3} predispongua, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delie iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoii

4)

3

6)

7]

8)

9]

{inoteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di falimenta);

predisponga, sulla base dei documenti in atfi, I'elenco sintetico dei differenti frasferimenti di proprietd nel
ventennio: es. tizio ha acquistato il bene da caic con atto di compravendita/denazione! eredifd

{accetfazione trascritta o meno); Caio ho acquistato il bene da Sempronio con atto di trascritto fi-...
acquisisca I'atic di provenienza uliraventennale {ove non risultonte dalla documentazione in atti).;

descriva, previo necessario accesso insieme af cusfode, l'immobile pignorato indicande dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esferne, superficie
(calpestabile} in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori & millesimi di parti
cormuni (lavatoi, soffiffe comuni, locali di sgombero, porfineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di
precisare fe caratteristiche oggettive dell'immaobile in relazione ail'art. 10 D.P.R. 63371972 e se la vendita
immobiliare sia soggetia ad LV.A., ovvero nel case di immobili abitativi, dica it CTU se possa sussistere Ia
possibilita di esercizio deli'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gic trascorsi | 5 anni dall'ultimazione

della costruzione o del ripristino;

accerfi fa conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo. numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini] e quella confenuta nel pignoramento evidenziando, in caso dirilevata difformitds: o) se i
datiindicati in pigrnoramentc non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i datiindicafi in pignoramento sene eronel ma consentono l'individuazione del bene;
¢} se i datiindicati nel pignoramento, pur nen camispondendo a quelli atfual, hanno in precedenza
individuato l'immaobile rappresenfando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorafo;
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta

identificazione del bene

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimefria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unifa immobiliari non regciamente accatastate {salvo le ipotesi dj

modifiche non conformi agli sirumenti urbanistici);

indichi I' utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non depositati, i certificati di
desiinazione urbanistica [sofo per i terreni} di cui all*arficolo 30 def D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova,
in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell' Amminisirazione compefente, della

relativa richiesta;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

=}
2
=
[fe
o™
E-
&
Fry
Q
0
<
&
L
i
=
=
<
e
()
w
Q
=
[}
g
o
ul
—1
[iT)
]
W
[
3
Y
2
s
L
14
)
=
L=y
&
e}
L.
£
o}
o
o]
@
71
a
E
1l
Q
144
[}
=
<L
w
w
wl
~d
8
0
1]
Z
a
O
=
i}
Q
L
]
E
=




10) indichi la conformitd o meno della costruzione alle auforizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o
meno di dichiarazione di agibilifd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico - edilizia. descriva dettagliatamente la fipolegia degli abusi riscenfrati e dica se I'illecito sia stafo
sanato o sia sanabile ai sensi deil'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gii evenludii costi della stessa; verifichi I'evenfuale presentazione diistanze di condono, indicando il
soggetto istanfe e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
costi per il conseguimento del fitelo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da comispondere;
verifichi in ogni aifro case, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventudimenfe
presentare, che gh immobili pignorali si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, delia
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dali'art. 46, comma quinfo del decrefo del Presidente della Repubblica

del 6 giugno 2001, n. 380, specificando it costo per if conseguimento del titolo in scnatoria;

il

-

verifichi lo stato di evenfuali procedimenti givdiziar relativi al bene pignorato;

12

~=

accerli se I'immobile & libero ¢ occupato; acquisisca i fitolo legiftimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha datfa cerfa anferiore alla trascrizione del pignorarmento; verifichi se risultanc
regisirafi presso I'ufficio del registro degli afti privali confratti di locazione efo se risultino comunicazioni alia
locale auforita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art, 12 del D.1. 21 marzo 1978, n.59, convertite in L. 18
maggio 1978, n.191. Qualora risultino confratfi di locazione oppenibiii cila procedura esecutiva indichi la
data di scadenza, ja dafa fissata per ifrilascio o se sia ancora pendentie il relativo givdizio; valulila
rispondenza del canone al valore di mercato af momento della conclusione del confratio e, in caso

negativo, la differenza rispetto a tale valore.

13) ove 'immokile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex conivge del debitore esecutafo acquisisca il

provvedimenio di assegnazione della casa conivgale;

14) indichiI'esistenza sui beni pignorafi di eventuali vincoll artisfici, storici, alberghieri di inalienabilitt o di
indivisibilita; indichi 'imporfo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gid deliberate, anche se if relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ulfimi due anni anteriori alla data della perizia: rilevil'esistenza di diritti
demanial {di superficie o servitt pubbliche}, censi, fivelll o usi civici evidenziando se vi sia stata

affrancazione, ovvero quantificande gl eventuali oneri di affrancazione o riscafto;

15

~

appuri, sulla scorta della documentazicne dell' Agenzia de! Territorio, se all'atto defla nofifica del
pignoramentc la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati in forza di un affo regolarmente
frascritto, indicando ghf eventuali proprietari indivisi. Indichi, in questo caso. se I'immobile & pignorato solo
pro quota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo caso, alla
formazione del progetio di divisione, individuando i singoli lothi e it vatore di ciascuno di essi (procedendo
ove necessario all'identificazione dej nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alia
relazione estimativa i fipi debifamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagliin denaro. In caso conirario, proceda alla
stima delf'infera compendio pignorafo esprimendo compiufamente il giudizio di indivisibilita evenfuaimente

anche afla luce di quanto disposte dal’art, 577 c.p.c.. dal'art.846 c.c. e dalia L. 3 givgno 1940, n, 1078;
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16) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotfi; provveda, in guest'ultimo caso, olla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione det Giudice dell'esecuzione} al’identificazione dei nuovi
confini ed alia redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alia relazione esfimativa i tipi

debifarnente approvati doli'Ufficio Tecnico Frariale;

17} determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e andlitica

_—

descrizione della lefteratura cui i & fatto riferimenio, caicolondo la superficie dellimmaobile, specificando
quella commerciale, calcolando it valore per metro quadre e il valore complessivo, operando le opporfune
decurfazioni sul prezzo di stima considerando lo stafo di conservazione deli'immobile e come opponibili alla
procedura esecufiva: 1 soil confratti dilocazione aventi data certa anteriore alia data di rascrizione del
pignoramento o se confratfi di durata superiore ai nove anni, opponibili nei imiti del novennic dall'inizio
della locazione, ove non trascritti prima del pignoramento ai sensi del'art 2923 c.c.; i provvedimenti di
assegnazione frascritti precedenfemente all'iscrizione dj ipoteca del creditore procedente o dei creditori
intervenuti; 'esperto espora analificamente gli adeguamenti e fe comezioni della stima, e precisando fali
adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizazione urbanistica, Io stato di uso e di
manufenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gl oneri giuridici non efiminabili nel corsc del procedimenio

esecufivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute:

RISPOSTA Al QUESHI

Risposta al quesito n. 1

) Eseguito il preliminare controllo di regolariié ed efficacia della completezza della documentazione di

cui alt'art. 567, 2° comma.
Risposta al guesito n. 2

» Dadlla verifica della documentazione ho rilevato che il creditore procedente ha depositato Certificato
Notarile per il venfennio precedente alia data del pignoramento, dove sono riportati i diversi atti di

trasferimento e le diverse frascrizioni.

Risposta al quesifo n.3

Y IPOTECHE

0 ipofeca volontaria iscritta il

= o favore d

s gravante sul bene

ubicafo nel Comune di Fiumicino, al catasto urbano/ferreni:
Fg. 715 pdla 1011 Sub 501, p.iia 199 Sub 502

O ipoteca giudiziale iscritta da decreto ingiuntivo emesso dat

Tribunale di Biella in data
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contro il Sig.

gravante sul bene ubicato nel Comune di Fiumicino, al catasto
urbano/terreni :
Fg. 715 pdla 1071 Sub 501, p.dia 199 Sub 502 + Sub 501

Q ipoteca giudiziale iscrifta | da decreto ingiunfivo emesso dal

Tribunale dfé

¥ sede di Sondrio, contro il Sig.f =m0, gravante sul bene ubicato
nel Comune di Fiumicino, al catasto urbano/ierreni :

Fg. 715 plla 1011 Sub 501, pdio 199 Sub 502 + Sub 501

) PIGNORAMENTI

O trascrifto o @ B Atto Esecutivo emesso da Ufficiale

Giudiziario C. D'Appelic di Milano Repertoria

gravante sul bene ubicaio nel Comune di Fiumicino, al catfasfo

urbano/terrenti:

Fg. 715 pdla 1017 Sub 501, p.ia 199 Sub 502

4 emesso dall'Ufficiale Giudiziario della Corte

Q frascritic in dato 8

d'Appello di Milano Sede Milano in data Y n.rep. &88@R o carico del sighor s

come sopra generalizzato ed a favore di

2 gravante sul bene ubicafo nel Comune di Fiumicino, al catasto urbano/terreni:
Fg. 715 p.ia 199 Sub 501

)y SEQUESTRI

Q non risulfanc sequestri;

> DOMANDE GIUDIZIAL

g nonrisulfano trascrifte domande giudizial];

) SENTENIE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO

Q non risulfano sentenze dichiarative di fallimento;

»  ATIl D'OBBLIGO

O non risulfanc trascritti atti d'ebbligo
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> CONTRATTO Di LOCAZIONE

, hata a

a  Sub 501{P.dla 199) risufta locato ad wso abitativo alla signora

con Contratio di locazione del

0 Sub 502 (Pl 199) + Sub 501 (P.ia 1011} non risulfano stipulati confratti di locazione

sull'immobile oggetio della presente perizia

Risposia al quesito n.4-5
> ATTO DI PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

o rsulta agli aiti la certificazione della Dott.ssa & s redatiain

#® per il ventennio anteriore alla trascrizione del

pignoramento, sirilevano le seguenti provenienze e formalités:

la quota di 1/2 della proprietd del fabbricato

ubicato nel Comune di Fiumicino alia via Gretfammare 126, registrato al catasto urbano al:
Fg.715 plia 1011 {oggi Sub 501}
Fg. 715 p.dla 199 Sub 2 e Sub 3 {oggi Sub 501 e Sub 502)

e pervenufa per atto di compravendita de

¥ da potere di 28

@ lo quota di 1/2 della proprieta del fabbricato

ubicato nel Comune di Fiumicino alla via Grottammare 126, registrate al catasto urbano al;
Fg.715 pdla 1011 {oggi Sub 501)
Fg. 715 pdla 199 Sub 2 e Sub 3({oggi Sub 501 e Sub 502

& pervenuta per affo di donazicne accettata del &

¥ ia quota di 1/1 della proprietd del lofto
ubicato nel Comune di Fiumicine alla via Grottammare 126, regisirato af catasto urbano al:

Fg. 715 plla 199 {intera piena proprietd) {oggi unitamente al Sub 502

& pervenuta per atto di compravendifa del 13/12/1984 nn. 8540074759 Notaic &

trascritto:

% da potere &
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La proprietd era pervenuia:

- ollag 5 Sopra generdlizzata, con atto del Notfaio dr,

donazione del signor

donazione del signo

{appartamente ol piano primo e vano esterno) perla quota di %2

Risposta al guesito n. &

;  DESCRIZIONE DEL BENE

»  Ubicazione

il fabbricato oggetto della perizia & ubicatoe nel Comune di Fiumicino(RM) in Loc. Fregene con ingresso
su via Grottammare al civico 126, L'area residenziale di Fregene, per lo piu sviluppatasi su villini a 2 piani
con giardino di pertinenzq, & stata redlizzata o ridosso della vasta area naturale di Macchia Grande
divenuta nel tempo Oasi Naturale WWF, La via Grottammare in prossimité del fabbricato oggetto della
presente relazione diventa una strada chiusa con ingresso all' Oasi sopradetta; fale condizione fa si che
in questo tratto la via risulii poco transitata se non dai residenti, garantendo maggiore privacy alle unitd
abitative presenti ai lafi della strada. La zona non & servita da mezz pubblici e le pib vicine attivita
commerciali sono ubicate in prossimité del lungomare distante meno di 500m, altrimenti verso i centro
urbano che dista meno di 1Tkm.

L'unitd oggetto del procedimento unificato & il risuliato di diverse frasformazioni succedutesi negli anni,
che hanno permutato un villine sviluppato su 2 appartamenti, uno al piane terra e 'alfro al piano primo,
in una bifamiliare dove la diversa divisione delle unitd ha generato 2 abitazioni indipendentt ira loro sia
nell'accesso che nel godimenio dell’areqa esterna. Le 2 unitd realizzate sono sviluppate in parte al piano
terra e in parte al pianc primo offre che al piano di coperiura con terrazza praticabile.

Dal confronto avvenuio con diverse Agenze Immobiliari che operano in zona, diversamente dal resto
delle frazioni urbane det Comune di Fiumicino, nella Loc. di Fregene il mercato immobiliare non ha subito

forti contrazioni sia nel numero di vendite registrate che nel prezzo medio di mercato.

»  Confini
IHablkricato nella sua interezza ha 3 lati liberi, menire ciascunca delle unité abitative gode singolarmente
di 2 lafiliberi che affacciano sull’area esterna; il lotto nella sua intferezza confing a NORD/EST con la vig

Grottammare, mentre sui resianti lati con proprietd terzi o avenii causa, salvo aliri.
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»  Caratteristiche sommarie del bene

Il fabbricato in cui sono situate le unitd abitative & un villino di tipo bifamiliare che sviluppa due piani fucri
terra ed ¢ in adiacenza ad un fabbricato dalle caratteristiche analoghe con muro di spina in comune.
La struttura & in muratura di tufo con copertura a terrazzo; | muretti dei balconi e del piano coperture
sono rifiniti con soglia in fravertino. Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate di colore crema e
presentanc inserti e zoccolatura in peperino. Tutti gl infissi esterni sono dotati di persiane in ferro di colore

verde ad eccezione delle porte diingresso.

Per meglio rappresentare le caratteristiche delle 2 unitd abitative da qui in poi si distinguono in:
APPARTAMENTO A - unitd che affaccia sulla strada via Grottammare con ingresso al civico 126/A
APPARTAMENTO B - unitd piU inferna con ingresso al civico 124 di via Grottammare

APPARTAMENTC A

L'acecesso & ol numero civico "126 a" di via Groftammare, dall'unico cancello anche carrgbile. I| mure di

confine con la strada e le alfre proprietd & in muratura con copertina in fravertine e sovrastante ringhiera
in ferro. La corte esterna & interamente pavimentata ed in prossimité dell'ingresso & presente una
piccola casetta di deposito per gii aitrezzi. Esternamente it villino si presenta in discreto stato di
manutenzione ad eccezione dei muretti di confine e della parte inferna di quelli perimetrali della
terrazza di copertura che necessitano di interventi di ordinaria manutenzione.

L'appartamento sviluppa due fivelli fuori terra con terrazzo di coperfura e corte esterna esclusiva. | due
piani, ferra e primo, sono collegati internamente da una scala in muraiura e il piano copertura &
collegato al primo da una scala a chiocciola in ferro.

L'ingresso all’ appartamento & sulla facciata principale; il piano ferra & composto di soggiorno/pranzo
con ambiente cucina a vista, disimpegno e bagno e dalla scala in muratura con balaustra in legno, si
accede al primo piano composto di disimpegno, bagno, due camere da letfo di cui una con ripostiglio;
ogni camera da lefto ha un balconcino esclusivo; dal disimpegno, atiraverso la scala a chiocciola in
ferro si sale sul torrino di accesso alla terrazza di copertura che copre per intero il primo piano
dell'appartamento. L'altezza utile interna dei due piani & di m.2,97.

L'appartamento & fornito di finestre in alluminio di colore bianco con vetro camera e persiane esterne in
ferro di colore verde; il piano primo prende luce anche dalle finestre e dal lucemario del torrine; le porte
infeme sono tutte a battente in legno; tuiti gli infissi sono di buona qualita.

I pavimenti sono in gres effetto cotto chiaro, i pavimenti dei bagni sono in piastrelle di ceramica chiara e
le pareti sono rivestite fino a 2.20 m. con decoro a greca; la cucina & rivestita fino a 1,50 m. con piastrelle
10x10 colore chiaro; i gradini e i sottogradi della scala sono rivestiti in tfravertino. Il pavimento in copertura
& in piostrelle fipo gres. Le pareti sono infonacate e tinteggiaie

Il'bagno al piano terra € dotate di deccia, vaier, bidet e lavandine con zona lavairice, i bagno al piano

superiore, uguaimente dotatfo di doccia, vater, bidet e lavandino & privo di finestra.

Dal punto di vista igienico sanitario I vani risultano essere conformi alla normativa vigente.
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» Dotazione Impiani

L'unitd immobiliare & dotata diimpianto diriscaldamento avtonomo con caldaia a gas esterna ed
elementi radianti in accicio, di impianto eletfrico sottotraccia, diimpianto idrico e idro sanitario allacciati
alle reti comunali,

n Stato di conservazione dell'immobile

Complessivamente lo stafe manutentivo dell'immobile & in discrete condizioni. Seno tuttavia presenti, al
piano terra, segni di infilirazioni di acqua in soggiomo dove si rilevano rigonfiamenti con parziale
distacco di infonaco; infilfrazioni e macchie di umiditd sono visibill anche nel piano superiore sul soffitto
della camera da letio principale.

» Documentazione Fotografica

Nel corso def sopralivogo e stato eseguito un rilievo fotografico (aliegaie 1); le riprese fotografiche
permetfono una vista deitagliata dello stato attuale dei luoghi riprendendo ogni particolare utile per la

descrizione degli stessi.

La consistenza & determinata in base ai criteri per il calcolo della superficie commerciale secondo |l

D.P.R. n138/98 (ailegate é); it calcolo della superficie commerciale del cespite & di seguito riportata:

SUPERFICIE COMMERCIALE 124,29 mq

APPARTAMENTO B

L'U.L & un appartamento sviluppato su 2 piani, con pianta regolare. IL cespite & composto dei seguenti
vanifaree ;

Fiano Terra = soggiorno/angolo coitura + bagno e scala interna di collegamenio con il piano 1

Piano Primo = 2 camere + 2 bafconi + bagne ed una scala intema di collegamento alla copertura
Piano Copertura = torine scale + terrazza panoramica
Area Estemna = dependance(garage) con bagno + 2 {ettoie + deposito + giardino

» Caratterisfiche generdli e cosiruftive

Le fondazioni, come descritio nel cerfificaio di coilaudo statico del 1985 allegato alla domanda di
condone, sono state realizate con cordolo continuo, mentre le strutture verticali sono realizzate in
muratura portante in tufo. Gli orizontamentt sono costituiti da cordoli e travi in cemenio armato nonché
da solai con travetti ed interposti elementi in laterizio debitamente calcolati secondo le necessita
statiche. La copertura e del tipo a terrazza. Le parfizioni inferne sono realizzate in matteni forati, gli
infonaci inferni ed esterni sono del tipo civile tinteggiati con idropittura e similari all'intemo e con
materiali idrofughi all’esternc. | pavimenti di tutfi i vani sono in gres ad eccezione dei bagni pavimentali
e rivestiti in gres ceramico. | serramenti estemi (finestre e porte-vefrate) sono con telaio in alluminic e
doppic vetro protette sull'esterno da persiana in ferro. | serramenti inferni sono in legno in buono statoe di

manutenzione.
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» Dotazione Impianti

Sia I'impianto elettrico che I'impianto idrico sono stati ristrutturali sul finire degli anni 90 e risultano a
norma. L'impianto diriscaldamento e produzione acgua calda sanitaria & regolato da caldaia
alimentata a metano, del fipo standard. Gli ambienti sono riscaldati tramite radiatori in alluminio postiin
ogni stanza, L'lmpianto eletirico & del tipo comune sottoiraccia, a norma. Presente impianto citofonico.
L'Impianto idrico e di scarico & funzionante e completo di accessori.

» Stafo di conservazione dell'immobile

L'alloggio si presenta in condizioni di manutenzione e di conservazione molto buone. Va perd rilevato
che potrebbero essere necessari interventi di consolidamento di alcune parti strutturali come meglic
descritto nella risposta al guesito n.10

»  Documeniazione Fotografica

Nel corso del soprallucgo & stato eseguito un rilievo fotografico(aliegato 1); le riprese fotografiche
pemMmettono una vista dettagliata dello stato attuale dei luoghi riprendendo ogni particolare utile per la

descrizione degli stessi,

La consistenza & deferminata in base ci criteri per il calcolo della superficie commerciale secondo il

D.P.R. n138/98 {allegato 6); il calcolo della superficie commerciale del cespite & di seguito riportata;

SUPERFICIE COMMERCIALE 135,00 mg

Risposiag al guesito n. 7
Y CONFORMITA' CON | DATI RIPORTATI NEL PIGNORAMENTO

Risulta conforme la descrizione attuale del bene con quella confenuta nel pignoramento.

Risposfa al guesito n. 8
Y VARIAZION! CATASTAL!

L'alloggio non e regolarmente accatastato essendo rappresentaio uno sviluppo planimetrico non

autorizzato e comungue con alcune difformitd rispetto allo stato di fatto (vedi alfegato 2).

Risposta al quesifo n. 9
Y STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

L’area sulia quale sono ubicatii beni oggetto della perizia in base allo sirumento urbanistico vigente

(PRG approvato con DGR sul BUR 20 maggio 2006) ricade in zona B3a di completamento ediilizio.
Precedentemente, il Consiglio Comunale con deliberazione n. 44 del 09.03.1998 ha adottato il Piano
Parficolareggiato di Fregene (PPE} in Variante al PRG allora vigente, riguardante l'intero insediamento di
Fregene, definitivamente approvato in data 02.08.2004 con D.C.C. n.75 e modificato nell'anno 2018 e
nel’anno 2022; it fabbricato ricade in ZONE F1 DI COMPLETAMENTO (Art. 33 N.T.A ).
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Y REGIME VINCOLISTICO
Ifabbricato ricade in area sottoposta a vincolo paesaggistico {ex tutela orientata); in base alle norme

dettate dal P.T.P.R. approvato con delibera di Consiglio Regionale n. 5 del 21.04.2021, 'area & softoposta

a Vincoli dichiarativi lett. ¢} e d) beni d'insieme: vaste localitd con valore estetico fradizionale.

Risposfa gl quesifo n. 10
Y  CONFORMITA’ DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZIAZION! AMMINISTRATIVE

Da indagini effettuaie presso il Cormune di Fiumicine, risulta che il fabbricato & stato edificato senza

atcun tifolo ediiizio e che nell’anno 1986 fu depositata richiesta per Fermesso a Costruire in Sanatoria (ai
sensi della Legge 47/1985); tale condono non & stato mai perfezionato perché mancante del Nulla Osta
Paesaggistico. Sard possibile integrare [a documentazione e chivdere la sanatoria anche se allo stato di
fatto sul fabbricato sono staie realizzate successive modifiche all'impianto distributivo ma senza alterare
i numero delle unitd abitative. La Sentenza 3943/2015 del Consiglio di Stato stabilisce che in mancanza
di un'espressa norma che impedisca di modificare immobili sui quali pende una domanda di sanaforia
edilizia, Id realizzazione di interventi successivi alla domanda non pud giustificare il diniego se I'abuso
iniziole da sanare & ancora riconoscibile.

Attualmente il fabbricafo & cosfifuite da 2 unitd simmetriche sviluppate su 2 piani piv terraza
panoramica. L'intervento redlizzato senza alcuna autorizzazione ha diviso le originarie unitd abitative in 2
parti gemelle e collegato con scala interna i diversi piani; le modifiche riguardanc anche le parii
strutturali e guesto implica che primariamente debbano svolgersi indagini sulle strutture e verificare il
grado di sicurezza delle stesse. Dal punto di vista urbanistico-edilizio, dopo aver chiuso 1l condono del
1986, & necessario provvedere a depositare una domanda di sanatoria al Genio Civile, al Comune di
Fiumicino sid per I'aspetio paesaggistico che per quelio edilizio avendo alterato le aperture sui prospetti,
modificato alcune parti strutturali e la distribuzione inferna.  Per quanto riguarda la parte esterna, il
garage & stato rasformato in dependance con piccolo ampliamento del bagne; il volume aggiunto
rientra nel 2% di tolleranza, andrd tuttavia riportata ko modifica realizzata nella documentazions per la

sanaforia di futto il fabbricate e rpristinata la destinazione d'uso eriginaria.
Yy AGIBILITA’

Per il fabbricato non fu depositata richiesta di agibilitd né di recente & stata depositata SCA
{segnalazione certificata per I'agibilitd).

Risposta al quesifon, 11
Y PROCEDIMENT! GIUDIZIARI RELATIV] AL BENE PIGNORATO

[ beni oggetto di perizia non risultano essere oggeiio di procedimenti giudiziari.
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Rispasta al quesito n. 12

Y STATO DI OCCUPAIZIONE
App. A - Il bene & occupato dalla signora

ey, che vi agbita con i propri genitori, con
contratto dilocazione; I'affittuaria ha fornito:

- copia del contratto di locazione ad uso abitalive, priva degli estremi di registrazione, locatore
’ tipulato per la durata di quattro anni dal

§ canone di locazione di € 10.200,00 annue da pagarsi in 12 rate uguali

menisili anticipate di € 850,00 scadenti il 5° giorno di ciascun semestre

- ricevuta presentazione adempimenti successivi, all' Ufficio Teritoriale di @ per
comunicazione proroga contratto di locazione fino at 14.10.2026 (allegaio 12)

n.b. nel contraite di locazione & scrifto: immobile individuato catastalmente con il sub 502 in via

Grottammare 126 menire la signora occupa lappartamento, identificafo

catastalmente con il sub 501 e sito in via Grotfammare 124 A.
Stima del calcolo dilocazione:

Per il calcolo del canone si prendono in considerazione i valori indicati dal Bl e dall’OMI applicati sulla

superficie locativa dell'immobile, 1o stato e I'ubicazione dell'immobile.
In base ai paramedtri rilevati si stabilisce it valore di €/ma/mese 10,48
Considerato che la superficie locafiva & di mg.92.40, it canone al momento atiuale dovrebbe essere pari
a:
€ 10,48 X mq.92,40 = 948,35 €/mese arrotondati a 960,00 €/mese

App. B - In virtd di quanto rilevato il giorno del sopralivogo, il bene risulta libero.

Risposta aof quesitc n. 13

> OCCUPAZIONE DEL CONIUGE

App. A -1l bene non risulta occupato dal coniuge ma risulfa locato alla signora ¢

App. B - I beni nonrisuliano occupati dal coniuge.

Risposta al guesito n. 14

Y VINCOLl

L'immobite non & soggetto a vincoli artistic], storici o alberghieri di inalienabilita o di indivisibilifta.
> ONERI CONDOMINIALI

Non ci sono oneri condominiali a cui far fronte,

> DIRITTI DEMANIALI ED USI CIVICI

Sull'area non gravanoe diritti demaniali o usi civici come stabilito nella Conferenza dei Servizi per

accertamento del gravame di usi civici nel fenitorio comunale del 1999{alfegaio &).
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Risposta al quesito n. 15
} QUOTE DI PROPRIETA’
App. A -1l bene oggetto della presente perizia & pignorato in guota pari a 1/1 della proprietd.

App. B - it bene oggetio della presente perizia & pignorato in guota pari a 1/1 della proprietd.

Risposta al quesito n. 16
) SUDDIVISIONE IN LOTTI

I bene oggetto della perizia pud essere venduto esclusivamente come un unico lotfo.

Risposta al quesito n. 17
)y STIMA DEL VALORE DEL BENE

»  Stima sintetico comparativa - vendita

La valutazione dell'immobile & stata eseguita applicando il criterio di stima siniefico comparativa in
base al valore di mercaio. [ procedimento consiste nel comparare I'immobile da stimare, con allr

simifi esistenti nella zona e dei quali sono noti i prezzi di mercato, ponderati atfraverso rispettivi parametri
gualitativi e quantitativi. n particolar modo, confrontato i costo al metro quadro della superficie
commerciate lorda con quello di altri immaobili con uguali caratteristiche fra le quali superficie
commerciale, tipologia, conservazione, manutenzione, vetustd, livello del piano, finiture e consistenza
del fabbricato. Dall'indaging & emersa una serie di prezzi di mercato con riferimento ad immobili ubicati
In posizione anadloga con destinazione e caratteristiche estrinseche ed intrinseche assimilabili, con
opportune aggiunte e detrazioni, al bene in parola.

Le valutazioni fatte dagli esperti incaricati, precedentemente alla riunione delle 2 esecuzioni in un unico
procedimento, furono redatte a pochi mesi di distanza con parametri tabellari di riferimento
leggermente diversi tra loro per via dell'avvenuto aggiornamento dei prezzi al metro quadro[MQ), con
una differenza media quantificabile in percentuadle pari ol 5/7%; perianto risulta che il prezzo al mq
espresso nelle relazioni di stima gid depositate & sostanzicimente allineato (2.920€/mq nella perizia legaia
all'app. A e 2.950€/mq nella perizia riguardante I'app. B).

Questo ultimo aspetto olfre che la necessitd di legitiimare 'intera proprietd sotto il profilo
edilizio/urbanistico in una unica procedura di sanatoria, consentono di definire | valore totale del
fabbricato come la somma algebrica dei 2 valori finali indicati dagli esperti per I'app. A e 'app. B,
considerando inolire che entrambe le perizie avevano tenute conto dei costi di sanatoria in modo

proporzionate a ciascuna delle parti.

Siriportano di seguito i valori di stima determinati per I'app. A e I'opp B.
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APPARTAMENTO — A

Per quanto sopra esposto si & tenuto conto delle valutazioni dell' Osservatorio Mercato Immobiliare

2°semestre del 2023 piU quelle del Borsino Immabiliare, e di alcune Agenzie Immobiliari di zona:
VALORI DI RIFERIMENTO PER ABITAZIONI CiViLt
O.M.. « Ag. Del Teritorio

- Ville e Villini VALCRE a metro quadrato 2.350,00 - 3.400,00
Borsino Immobitiare {abitazioni seconda fasciay) VALORE o meiro quadrato 2.47%,00 - 3.463,00
Agenzie Immobiliari di zona VALORE a metre quadrato 2.230,00 -2.9215,00

Considerando le finiture ed | materiali deli'alloggio, & opportuno censiderare il valore medio indicato
dall'OMI! e dal Borsing Immaobiliare @ mediarlo con i valori fornifi dalle agenzie immobiliar, pit legate al
mercato reale del bene; la risultante dell’elaborazione aritmetica dei dati sopra riportati risulta essere
pari a € 2.920 /mg lordo ma in considerazione dello stato oggettivo rilevato in sito, tenuto conto delle
carafferistiche dell'immobile che necessita di interventi di manutenzione per la presenza di infiltrazioni di
acqua e che I'immobile & occupato, si adotta il coefficienie cormretfivo pari al 15% del valore di mercaio,
£/mq 2.920 - 15%= 2.482 £/mq

Al valore finale andrd sottratto il costo per il perfezionamento della richiesta di Sanatoria del 1986, per la
successiva sanatoria sirutturale {con lavorazioni di consclidamento delle strutiure) ed edilizio/urbanistica
piv I'aggiornamento catastale necessario a rappresentare |'esatta configurazione dell'alloggio e
dell'area esterna ed il ripristino dello stato dei luoghi. | costi di regolarizzazione per 'unitd oggetto della

procedura vengono stimati pari a 32.900,00

valore di mercato abitazione = 2.482,00 €/mq x 124,29 mq = 308.500,00€

costo previsto per sanatoria, consolidamento, ripristino = 32.900,00¢€

VALORE DI MERCATO FINALE 275.600,00¢

ARROTONDABILE A 276.000,00€

APPARTAMENTO — B

Per quanto sopra esposto si e tenuto conto delle valutazioni dell’ Osservatorio Mercato Immobiliare

I’semestre del 2023 pib quelle del Borsino Immobiliare{afizgaie 7}, e di alcune Agenzie Immobiliari di
zena:

VALORI DI RIFERIMENTO PER ABITAZIONI CIVILL

O.M.l. - Ag. Del Territorio

- Ville e Villini VALORE a metro quadrato 2.500,00 - 3.500,00
Borsino Immobiliare {abitazioni seconda fascia) VALORE a metro quadrato 2.40%,00 - 3.503,00
Agenzie Immobiliari di zona VALORE a metro guadraio 2.700.00 - 3.200,60
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Considerando le finiture ed i materiali dell'alloggio, & opportuno considerare il valore medio indicato
dall'OM| e dal Borsino Immobiliare e mediarlo con i valori forniti dalie agenzie immohbiliari, pil legate al
mercato reale del bene; la risuliante dell'elaborazione aritmetica dei dati sopra riportali risulta essere

pari a € 2.966,67 /mg lordo arrctondabile, vista la natura della vendita, a 2.950,006/mg

Al valore finale andrd sotiratto il costo per il perfezionamento della richiesta di Sanatoria del 1986, per g
successiva sanatoria sirutturale {con lavorazioni di consolidamento delle strutture) ed edilizia/urbanistica
piu I'aggiornamento catastale necessario a rappresentare I'esatta configurazione delf' alloggio
dell'area esterna. [ costi di regolarizzazione per I'unitd oggetto della procedura (pari a % della spesa

prevista per i'infero fabbricato) vengono stimati a corpo pari a 30.000,00:

valore di mercaio abitazione = 2.950,00 €/mq x 135 mqg = 398.250,00€
costo previsto per la sanatoria ed il consolidamento = 30.000,00€

VALORE DI MERCATO FINALE 368.250,00€

ARROTONDABILE A 370.000,00€

VALORE DEL FABBRICATO NELLA SUA INTEREZZA

276.000,00€ + 370.000,00€ = 646.000€
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y CONCLUSIONI

A conclusione delle indagini, effetivate le opportune analisi di mercato e determinate le caratteristiche
e la consistenza dell'unita immaebiliare oggetto del pignoramento, calcolando il valore ottenuto conll
procedimento sinfefico, gl esperti incaricati Arch. Maria Teresa Trapani e Arch, Alessandro Modanesi,
iferita

dichiarano che il valore pari alla quota di 1/1 di proprietd det Sig. 4
all'immobile ubicato nel Comune di Fiumicino(RM) Loc. Fregene alla via Grottammare n.126 +126A,
identificato al NCEU/NCT :

Fg 715 Particella 199 Sub 502 + 501
Fg 715 Parficella 1011 Sul> 501

e sfimato pari & ;
VALORE DI MERCATO QUOTA 1/1 DEL FABBRICATO
644.000,00€

(EURO seicenfoquarantaseimila/00)

Tarquinia, 05 giugno 2025
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