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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

In ottemperanza allincarico ricevuto |, il sottoscritto Geom. Cerbe Davide con studio in Guidonia
Montecelio via dei Tigli 17 (tel 0774353421 3382923029} iscritto all’Albe dei Geometri della
Provincia di Rema al numere 8454, nominato perito estimatore nell’esecuzione immebiliare
emarginata , veniva nominate in data 08.01.2024 |, e previa ammeoniziene , e depo aver prestato
giuramento telematico in data 08.01.2024 , di bene e fedelmente procedere alle operazioni |, il
giudice dell'esecuzione visto Fart. 173 bis disp. att. c.p.c. affida all’'esperto il seguente incarico
ponendo i seguenti quesiti :

Centroelli la completezza dei documenti di cui all’art. 567 2° comma, segnalando immediatamente

al Giudice eventuali mancanze;

Acquisisca ove mancante ed esamini il titele di provenienza in favere del debitore;

Acquisisca ove mancante certificato di matrimonio dell’esecutate rilasciato dal Comune del luego
in cui sia stato celebrato, con indicazione delle anneotazioni a margine e, ove dell’'esame dello stesso
emerga che Facquisto sia avvenuto in regime di comunione legale senza notifica del pignoramento
al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia al G.E.;

Verifichi la situazione proprietaria del bene, indicande in caso di comproprieta o esistenza di
ulteriori diritti reali sul bene, chi ne siano i titolari;

Verifichi la corrispondenza tra il diritte pignorate e quello di cui Fesecutato sia titolare, nenché
eventuali difformita dei dati catastali tra quante riportate nel pigneramento e gli atti del catasto o
eventuali difformita dello state di fatto rispette alla situazione catastale;

Dispone altresi che I'Esperto:

1}proweda allidentificazione del hene comprensiva dei confini e dei dati catastali e ne dia
descrizicne; proceda in particelare, al fine dell’'esatta individuazione dei fabhricati e dei terreni

ogeette di pignoramento, ad una sovrapposizione delle ortofoto o delle fote satellitari, reperibili
anche sul web, con le mappe catastali;

2} verifichi lo stato di possesse del bene, indicande, ove vi sia occupazione di un terzo, del titolo
della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

3} verifichi se esistano formalitd, vinceli o eneri anche di natura condominiale gravanti sul bene,
destinati a rimanere a carice dellacquirente ivi compresi vinceli derivanti da contratti incidenti
sulla natura edificatoria del bene o vincoli connessi con il suo carattere storice-artistico;

4} verifichi se esistano formalita, vinceli o eneri anche di natura condeminiale gravanti sul bene,
che potranno essere cancellati o che comunque nen risuktine opponibili alfacquirente;

5} verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esistenza di dichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamenteo del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa;
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

6} in caso di opere abusive, verifichi la possihilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del
Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi Feventuale
presentazione di istanze di condono indicande il seggetto istante e la normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, le stato del precedimente, i costi di conseguimente del titele in
sanateria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso verifichi, ai fini
dell'istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immohili
pignorati si trovine nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°, legge 28.2.1985 n. 47 ovvero
46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 specificando il costo per il
conseguimente del titolo in sanatoria;

7} verifichi se i beni pignorati siane gravati da cense, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancaziene da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pigneorato sia di proprieta o
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

8} indichi l'importe annue delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straerdinarie gia deliberate anche se il relative debito nen sia ancora scadute, di eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nenché il corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorate;

Dispone che I'Esperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della superficie
dellimmobile, specificande quella commerciale, del valore per metro quadre e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima; che indichi
specificamente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale efo urbanistica
dellimmobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che ricada
sullaggiudicatario; che oltre al prezzo finale cosi determinateo indichi un prezzo abbattuto del 10%
guale riduzione del valore di mercato per l'assenza della garanzia per vizi.

D A T R e g R

SVOLGIMENTO DELL'INCARICC E RISPOSTA Al QUESITI

[l settoscritto CTU CORBO Davide, congiuntamente al Custode Avv. Pallante Anna Maria a seguito
del sopralluege avvenute il giorne del 04.03.2024 con esite positive , presso Fimmeobile oggetto di
esecuzione si potute procedere all'inizio delle operazioni peritali. |l sottoscritto  eseguiti i rilievi
metrici e fotografici, compiute le visure catastali ed urbanistiche, acquisite e le informazioni sui
vincoli esistenti, ottenuta copia delle pratiche edilizie, verificate le formalitd gravanti presso la
competente Conservatoria dei RR.II. di Roma 2, espletate le indagini immohiliari nella zona, il
sottoscritto puo' redigere la presente consulenza tecnica d'ufficio

Si riportano qui di seguito le risposte ai quesiti posti:

RISPOSTE Al QUESITI

1* Quesito
Controllila completezza dei documenti di cui all'art. 567 2° comma, segnalando immediatamente
al Giudice eventuali mancanze;

Risposta
Dalla verifica effettuata della documentazione , si precisa che la stessa risulta essere completa, con
relativa Certificazione notarile .
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Il sottescritte CT.U. presa visione della documentazione in atti e rilevatane in generale la sua
completezza, riceveva comunicazione nelle forme di rito dal custode Avv.Pallante Anna Maria della
data dell'inizio delle operazioni peritali con accesso presso gliimmobili in oggette.

‘accesso avveniva, il giorno del 04.03.2024 alle ore 16.59 con esito positivo presso gli immohili
siti nel Comune di Campagnano di Rema (RM},siamo stati accolti dal sig.ra {esecutatal
la quale si & resa disponibile a far eseguire le operazioni peritali .

Alle ore 17.15 sene iniziate eperazioni peritali dell'immobile pignorate identificate catastalmente al
fg 19 p.lla 186 sub 10, con i rilevamenti planimetrici, non avende avuto la disponibilita di un
fotografo, la decumentazione fotografica & stata redatta dal sottescritto,. L'immobile pignorato &
risultato abitate dall’esecutata. 'unitd immohiliare ad uso civile abitazione & posta al piano primo ,
si presenta con une stato di manutenzione sufficiente .Nen necessitd di opere di manutenziene
erdinaria e stracrdinaria. l'immebile allo state attuale cosi suddivisivo

Piano Primo : Ingresse , Soggierno, Cucina , Camera e Bagno .

Alle ore 17.45 terminane le operazioni peritali e viene chiuso il verbale {allegato1).

2 Quesito

Acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore;

Risposta

Il titole di provenienza é stato acquisito dal sottoscritto nel quale risulta che I'immeobile oggette di
esecuzione immehiliare & stato acquistato dalla Sig.ra . €on

atte di compravendita a rogite Motaio Fasaniin Rema |, indata 18.01.2011 rep. 83857 racc. 21734
[allegato?}

Trascritto a Roma 2 il 27.01.2011 Reg. Gen n® 3616 Reg. Part. 2325
Acquisisca ove mancante certificato di matrimonio dell’esecutato rilasciato dal Comune del luogo in
cui sia stato celebrate, con indicazione delle annotazioni a margine e, ove dell’'esame dello stesso
emerga che Facquisto sia avvenuto in regime di comunione legale senza notifica del pignoramento
al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia al G.E.;
La Sig.ra ha acquistato come bene personale,risulta di stato civile legalmente separata
4* Quesito
Verifichi la situazione proprietaria del bene, indicando in caso di comproprieta o esistenza di
ulteriori diritti reali sul bene, chi ne siano i titolari;
L'immobile oggetto di esecuzicne & stato acquistate & dipiena proprieta della Sig.ra
Detto atto risultane regelarmente registrati e trascritti come dalle risultanze delle visure effettuate
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e che di seguite si riportano : jallegataz}
Sulla base dei documentiin atti , ed a seguito di ulterieri verifiche effettuate presso I'Agenzia del
Territoric — Conservatoria dei Registri Immohiliari di Roma 2, si & appurato che l'immebile &
gravate dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni di seguito indicate e meglio evidenziate nei certificati
allegati. {allegato3}
TRASCRIZIONE A FAYORE del 27/01/2011 - Registro Particolare 2325 Registro Generale 3616
Pubblico ufficiale FASANI LUIGI Repertoric 83857/21734 del 18/01/2011
ATTO TRA VIV — COMPRAVENDITA Immobili siti in CAMPAGNAND DI ROMA{RM}

ELENCO DELLE FORMALITA ISCRITTE a nome della Sig.ra
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/01/2011 - Registro Particolare 2325 Registre Generale 3616
Pubblico ufficiale FASANI LUIGI Repertoric 83857/21734 del 18/01/2011
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

Immohili siti in CAMPAGNANO DI ROMA{RM} SOGGETTO ACQUIRENTE
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GEOMETRA DAVIDE CORBO

2. ISCRIZIONE CONTRO del 27/01/2011 - Registro Particolare 612 Registro Generale 3617
Pubblico ufficiale FASANI LUIG| Repertoric 83858/21735 del 18/01/2011

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immeohili siti in CAMPAGNANO DI ROMA(RM)} SOGGETTO DEBITORE

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 21/04/2023 - Registro Particolare 15649 Registre Generale 22630
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO IL TRIBUNALE DI TWWOLI Repertorio 812 del 18/03,/2023
ATTO ESECUTWO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

ELENCC DELLE FORMALITA ISCRITTE APPARTAMENTO fg 19 p.lla 186 sub 10
1. TRASCRIZIONE del 07/07/2006 - Registro Particolare 26883 Registro Generale 45426
Pubblico ufficiale VALERI ENRICO Reperterio 15118 del 24/06/2006
ATTO TRA VIV - DONAZIONE ACCETTATA
2. TRASCRIZIONE del 07/07/2006 - Registro Particolare 26884 Registro Generale 45427
Pubblico ufficiale VALER|I ENRICO Reperterio 15118 del 24/06/2006
ATTO TRA VIVI - DIVISIONE
Mota disponibile in formate elettronico
3. TRASCRIZIONE del 10/03/2009 - Registro Particolare 7500 Registro Generale 14497
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Reperteric 37/18629 del 08/01/2002
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO D DENUNCIATA SUCCESSIONE
4, TRASCRIZIONE del 27/01/2011 - Registro Particolare 2325 Registro Generale 3616
Pubblico ufficiale FASANI LUIGI Repertoric 83857/21734 del 18/01/2011
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA
5. ISCRIZIONE del 27/01/2011 - Registro Particolare 612 Registro Generale 3617
Pubblico ufficiale FASANI LUIG| Repertoric 83858/21735 del 18/01/2011
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
6. TRASCRIZIONE del 21/04/2023 - Registro Particolare 15649 Registro Generale 22630
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO IL TRIBUNALE DI TIWWOLI Repertorio 812 del 18/03,/2023
ATTO ESECUTWO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
7. TRASCRIZIONE del 07/07/2023 - Registro Particolare 27241 Registro Generale 38529
Pubblico ufficiale WALERI ENRICO Repertorio 15118 del 24/06/2006
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO

E' presente nel fascicolo & presente relazione notarile della continuita delle trascrizioni_nel

ventennio.
Il sottoscritte ha provvedute previo ispezioni presse alla conservatoria dei registri alla ricostruzione

delle trascrizioni nel ventennio

Cosi come risulta dalla certificazione notarlie in atti e dalle visure alla conservataria dei registri

effettuate dal sottoscritto si riporta guanto segue (aALIEGATO 3A)
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1L.TRASCRIZIONE del 27/01/2011 - Registro Particolare 2325 Registre Generale 3616

L'immobile staggito & state acquistato alla Sig.ra . con atto di
compravendita a rogito Motaio Fasaniin Roma |, indata 18.01.2011 rep. 83857 racc. 21734

2. TRASCRIZIONE del 07/07/2006 - Registro Particolare 26884 Registro Generale 45427

Al sig con atto di divisione a rogito notaio Valeri E.
di Roma in data 24.06.2006 rep.15118

3. TRASCRIZIONE del 07/07/2006 - Registro Particolare 26883 Registro Generale 45426

Ai sigg. & pervenuta la queta di ¥ ciascuno dalla sig.ra
con atto di donazione a rogito notaio Valeri E. di Roma in data 24.06.2006 rep. 15118 .

4. TRASCRIZIONE del 10/03/2009 - Registre Particolare 7500 Registro Generale 14497

Ai sigg. & pervenuta la quota di % ciascuno per denuncia di successione
in morte del sig. registrata all’ Ufficie del Registro di Roma il 08.01.2002 Numere di
repertorio 37/18629/1.

5 TRASCRIZIONE del 07/07/2023 - Registro Particolare 27241 Registro Generale 38529
Pubblico ufficiale VALER|I ENRICO Reperterio 15118 del 24/06/2006
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA

6 TRASCRIZIONE del 28/05/1956 - Registro Particolare 21548 Registro Generale 31472

Aisigg. & pervenuto dal sig. con atto notaio
Gamberale del 19.05.1956

5° Quesite Verifichi la corrispondenza tra il diritte pignorato e quello di cui 'esecutato sia titolare,
nonché eventuali difformitd dei dati catastali tra guante riportato nel pigneramento e gli atti del
catasto o eventuali difformita dello stato di fatte rispetto alla situazione catastale
Esiste corrispondenza tra il diritto pignerato e quello di cui I'esecutate & titolare non risultano
difformita dei dati catastali e quelli riportati nell'atto di pignoramento.
La descrizione degliimmohili & conforme al pignoramento.
L' immeobile oggetto di esecuzione & censito presso Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Roma -Territerio del Comune di Campagnano di Rema con i seguenti identificativi catastali
CATASTO URBANO
Abitazione :fg 19 p.lla 186 sub 10
Rendita: Eurn 280,18
Categoria Afda), Classe 3, Consistenza 2,5 vani
Indirizzo: VIA ROMA 1.5 Piaro 1
Dati di superficie: Totale: 81 m2 Totale escluse aree scoperte b 81 m2
Intestati catastali
i

Diritto di: Proprieta’ per 1/1

CRONOSTORIA DELLE VARIAZIONI CATASTALI
CATASTO URBANOD Foglio 19 Part.186 sub 10 ABITAZIONE
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl
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Informazioni riportate negli atti del catasto al 090172024

Drati identificativi: Comune di CAWMPAGHAD DI RORA (B426) (EM)

Foglio 19 Particella 186 Subalterne 10

Dati identificativi dallimpianto Immobile attuale
Comune di CAMPAGNANO DI ROMA (B496) (R
Foglio 19 Particella 156 Subalterno 10

Impiatto meccanografico del 300671987

Indirizzo dallimpianto mtmobile attuale

Comune di CAMPAGNANO DI ROMA (B496) (R

Foglio 19 Particella 186 Subalterno 10 VIA RORMA n 5 Piana
1 Partita; 1454

Impiatto meccanografica del 300671987

Dati di classamento

dall'impianto al 01/01/1 892

Immaobile attuale

Comune di CANMPAGNANO DI RONMA (B496) (R
Foglio 19 Particella 186 Subalterno 10

Fendita: Lire 518

Categoria AMc), Classe 3, Consistenza 3.5 vand Partita: 1454

Impdarto meccanografico del 300671987

dal 017014992 al 1871172010

Immobile athiale

Comure i CAMPAGHANO DI ROMA (B426) (R
Foglio19 Particella 136 Subalterno 10

Fendita: Euro 280,18

Rendita; Lire 542 500

Categoria Afe), Classe 3, Consisterma 3,5 vard Partitar 1454

Variazione del quadro tariffario del 010171992

dal 1871172010

Immohbile attuale

Comune di CAMPAGNANO DI ROMA (B496) (R
Foglio 19 Particella 156 Subalterno 10

Eendita: Euro 280,18

Categona Afdc), Classe 3, Consistenza 3,5 vani

Vartazione del 12/11/2010 Pratican RMIZ97T255 in ath dal 18/11,/2010
VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE PLANIMETRIA
MANCANTE (n. 153124.1.2010)

Dati di superficie dal 09/11/2015 Irrnobile attuale
Coraune di CAMPAGHNAND DI ROMA (B496) (BRI
Foglio 19 Particella 186 Subalterno 10 Totale: 51 md

Totale ezcluze aree scoperte : 81 m2

Bupetficie di Impiantopubblicata i1 09712015
Diati relativd alla plamimetria ; data di presentazione 12/4172010, prot. o
RMI1397255

Storia degli intestati dell'immohile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di
CAMPAGN ANO DI ROM A (B426)(RM ) Foglio 19
Particella 136 Sub.10

1
dall'impianto al 15/07/1999
Diritto di: Proprieta' per 172 (denwa dall'atto 1)
2
dallimpianto al 15/07/1999
Diritto di: Proprieta' per 172 (derwa dall'atto 1)

1. Immanto meccanao grafico del 30/06/1987

2DENUN A (MEI PASSAGGI FER CATSA DI
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dal 15/071999 al 24/06/2006 Diritto di- Proprieta’ per 1/4 (deriva
dall'atta 2
2

MORTE) del 15/074999 - PU Zeds ROMA (RM) Regstrazione
Volume 12629 n 37 regstratoin data 12/01,2000 - 3UCCEISIONE
INTESTATA Valtura n I05691.1/2000 - Pratica n 248342 in att dal
0&,Mm372001

dal 1507/1999 al 24/06./2006 Diritto di: Proprieta’ per 1/4 (deriva
dall'atto 2)
3.

dal 15/071999 al 24/06/2006 Diritto di: Proprieta’ per 2/4 (deriva
dall'atta 2

3. Atto del 2406/2006 Pubblico ufficide VALERI

ENRICO Zede ROMA (RM) Repertorion. 15118 - DONAZIONE
dlal 24/068./2006 al 240620064 ACCETTATA Trascrizione n 26883 .1/2006 Reparto PI di ROMAZ -
Dititto di: Propaieta' per 154 Regime: bene personale (deriva dall'atto3) | Pratican EM0610636 i ot dal 310772006

2.

dal 24/06/2006 al 24062006 Diritto dit Proprieta’ per 174 Regime:
bene personale (deriva dall'atto 3

4. Attodel 2406/2006 Pubblico ufficide VAL ERI

ENEICC Zede ROMA (RM) Repertorion. 15112 - DIVISIONE
Trascrizione n 2688412006 Feparto FI di ROMA 2 - Pratica n.
RMDE 10686 in atti dal 31/07.2006

dal 24/06/2006 al 137017201 1 Dinitto di: Proprieta' per 1/1
Fegime bene personale (deriva dall'atto 4)

5.At0 del 187012011 Pubblicowfficiale FASANT LUIGI

Sede ROMA (EWM) Repertorio n 83857 - COMPRAY ENDITA Nota
presentata con ModelloUnico s 232512011 RepartoPI & ROMA 2
inath dal 2701/2011

Dinitto di: Propnieta'per 1/1 (denwva dall'atto 5)

Per una corretta identificazione degli immobili & stata acquisita la documentazione catastale

disponibile presso 'Agenzia del Territorio riferibile agli immeoebili eggetto di pignoramente.
{allegato 5 Documentazione catastale)

6) Provveda allidentificazione del bene comprensiva dei canfini e dei dati catastali e ne dia
descrizione; proceda in particolare, al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni
oggetto di pignoramento, ad una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul weh, con le mappe catastali.

APPARTAMENTO AD USO CIVILE ABITAZIOME

L'immobile & sito nel Comune di Campagnano di Roma via n® 5 Piano Primo , confinante con via
della Vittoria ; sub 11; sub 14 e vano scala, salve se altri . Dalle operazieni peritali € emerso quanto
segue ;

L'immobhile fa parte di un fabbricato posto nel centro di Campagnano di Roma di epoca antecedente
al 1967 , composto da quatto piani fueri terra,la struttura in elevazione muratura mista , la
copertura a tette |, le facciate esterne a muratura a faccia vista . Trattasi di appartamento posto al

pianoprimo , conaccesso davia Roma n®5  con destinazione d'use civile abitazione, al momento
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO
dell'accesso I'immobile & risultato abitato dallesecuata . Si presenta in un stato sufficiente di
conservazione, la pavimentazione parte in ceramica parte in marmitte di graniglia, rivestimenti in
ceramica le pareti ed i soffitti in tinta lavahile , infissi interni ed esterni in legno.
L'unita immohiliare & detata impianti funzionanti: impiante elettrice, impianto idraulico, impianto
del gas a bombola , ma necessitano diverifica di conformita alla normativa vigente.
Mon risultane le certificazioni di conformita degli impianti.
Meon risulta redatto 'attestato di prestazione energetica.
Mon risulta l'autorizzazione di allaccio in fogna
L'appartamenteo allo stato attuale risulta cosi composto
Piano Primo  :Ingresso, Seggiorno, Camera da letto ,Cucina, Disimpegno e Bagno
Durante il sopralluoge ho eseguito le opportune eoperazioni di rilieve planimetrico, per la
determinazione della superficie netta calpestabile cosi desunta (allegatc 4 planimetria dello stato dei luoghi ).:

Piano Terra : Superficie residenziale mg.65.50

Planimetria Stato di Fatto

camera | bagno cucina || soggic Mo

'._1 I | s !'] |

[RHETE =

Per una esatta individuazione dellunitd immobiliare cggetto di esecuzione , si allega una

sovrapposizione di fote satellitare, reperita sul web, con la mappa catastale. (allegato 5)
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

7} Verifichi lo stato di possesso del bene, indicando, ove vi sia occupazione di un terzo, del titolo
della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

L'immobile risulta abitato dall’esecutata

B)Werifichi anche con controlli pressa i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici idrogeoligici forestali storic o-artistici di prelazione di stato ex Dlgs 42/2004 ecc.

L'area su cui sorge il fabbricato nen & interessate da vincoli

L'area dove ricade il fabbricato & Zona B di P.R.G.
Vincole Sismico

Verifichi se esistano formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene,
che potranno essere cancellati o che comungue non risultino opponibili all'acquirente;

Neon risutane vinceli di natura condeminiale

Verifichi se I'immohile pignorato sia stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata e sia stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche
L'immobile nen @ stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica

Verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché Pesistenza di dichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiomamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa

Dalla verifica presso il Comune di Campagnano di Roma, e' risultate quanto segue:

Limmobile & stato realizzate antecedemente al 1967 neon risultano reperibili titoli edilizi pressoil
Comune di Campagnaneo di Rema .

Mon risulta rilasciato il certificato di agibilita

Mon risulta rilasciato il certifcato di allaccio in fogna

Mon risulta redatto il certificato di prestazione energetica

10} In caso di opere abusive, verifichi la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto
del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi
Peventuale presentazione diistanze di condono indicando il soggetto istante e la normativain
forza della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi di
canseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;
in ogni caso verifichi, ai fini dell’istanza di condono che Faggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immohbili pignorati si trovino nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°,
legee 28.2.1985 n. 47 ovvero 46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n.
380 specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

Dalla verifiche e dalle caratteristiche costruttive , Fimmobhile & stato realizzato antecedentemente
1967, nen risuttane reperibili titeli edilizi.
In assenza dititoli edilizi lo stato leggittime edilizie & dettato dalla planimetria catastale presente in
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hanca dati castatale.
Dagli accertamenti eseguiti non risulta la planimetria storica in banca dati catastali, la stessa & stata
inserita con Variazione Catastale del 18/11/2010 Pratica n. RM1397255 in atti dal 18/11/2010
VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 153184.1/2010}
Pertanto la conformita dellimmobile & stata eseguita con la planimetria catastale in atti attuale,
non seno state riscontrate difformita edilizie rispetto alla stessa.
11)verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovverao che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o
derivante da alcuno dei suddetti titoli;
Dagli accertamenti presse I'Ufficio Tecnico Comunale, si rileva che Fimmobile non & gravato da
censo, livello o uso civico.
12}indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, di eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nonché il corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
Risulta costituito il condeminio, & stato fatta richiesta all'amministratere del condeminio ma senza
avere risposta sulle rate insolute . Sono stati forniti solo dei prospetti pagamento delle rate per le
spese anno 2023 di € € 63.00 a himestre e spese straordinarie anne 2018-2023 di €571.00 +
£ 112.85 tvedi allegate 8)
13)Dispone che FEsperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della
superficie dellimmohile, specificando guella commerciale, del valore per metro guadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima; che
indichi specificamente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale e/o
urbanistica dellimmohile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che
ricada sull’aggiudicatario; che olre al prezzo finale cosi determinato indichi un prezzo abbattuto
del 10% guale riduzione del valore di mercato per Fassenza della garanzia per vizi.

LOTTO UNICO

APPARTAMENTO AD USO CIVILE ABITAZIONE

L'immobhile & sito nel Comune di Campagnane di Roma via n® 5 Piano Primo , confinante con via
della Vittoria ; sub 11; sub 14 e vano scala, salve se altri . Dalle operazioni peritali € emerso quanto
segue : immobile fa parte di un fabbricate di epoca antecedente al 1967 , composto da quattro
piani fueri terra, la struttura in elevazione muratura mista di tufo e matteni , la copertura a tetto ,
le facciate esterne a muratura a faccia vista .

[l fabbricato considerata la vetusta ,necessita di interventi di manutanzione ordinaria e straordinaria.
L' appartamento staggito & posto al piano primo |, con accesso davia Rema n®5 |, con destinazione
d'uso civile abitazione, al moemente dell'accesse l'immeoehile & risultato ahitato dall’esecutata . Si
presenta in un state sufficiente di conservazione, la pavimentazione parte in ceramica parte in
marmitte di graniglia, rivestimenti in ceramica le pareti ed i soffitti in tinta lavabile , infissi interni
ed esterni inlegno.

L'unitd immohiliare & dotata impianti funzionanti: impianto elettrico, impianto idraulico, impianto
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del gas a bombola , ma necessitano diverifica di conformita alla normativa vigente.
Mon risultane le certificazioni di conformita degli impianti.
Men risulta redatto 'attestato di prestaziene energetica.
Meon risulta l'autorizzaziene di allaccio in fogna
L'appartamento allo stato attuale risulta cosi composto
Piano Primo : Ingresso , Seggiorno, Camera da letto ,Cucina, Disimpegne e Bagno
Durante il sopralluoge ho eseguito le oppeortune operazioni di rilieve planimetrico, per la
determinazione della superficie netta calpestabile cosi desunta (allegato 4 planimetria dello stato dei luoghi .:
Piano Terra : Superficie residenziale mg.65.50
L' immobile oggetto di esecuzione & censito presso Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Roma -Territorio del Comune di Campagnano di Roma  con i seguenti identificativi catastali
CATASTO URBANO

Abitazione :fg 19 pllal86 sub 10

Rendita: Euro 280,18 Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 3,5 vani
Irndirizzo: VIA ROMA 1.5 Plano 1

Dati di superficie: Totale: 81 m2 Totale escluse aree scoperte b): 81 m?2
Intestati catastali

1.

Diritto di: Proprieta’ per 171
CRITERICQ DI STIMA

Mella ricerca del pili probahile valore di mercato dellimmehile | si ritiene di adottare come criterio
di stima quelle sintetico, ciogé per confronto tra beni aventi caratteristiche e collocazioni similari .
Conseguentemente dope un’indagine effettuata sulle pubblicazieni del settore immebiliari, le
banche dati, e quelle ripertate dall’ Osservatorio del Mercato Immehbiliare delFAgenzia del Territorie,
il sottoscritto reputa di usare come parametre di comparaziene il valere al metre quadrato{€/m?},
moltiplicato per la Superficie Virtuale, ritenendeo tale metode come quelle pil consone al fine di
giungere al pil probabile valore di mercato .
La superficie virtuale viene determinata , ragguagliande il tutteo in superficie utile, applicando come
segue alle singole superficii coefficienti moltiplicativi che seguono :
Superficie utile abitahile o agibile x 1.10
Superficie autorimesse , box cantine, soffitte , deposito x 0.50,
Superficie posti auto scoperti ¥ 0.50

Giardini e Corte esterna x0.10
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Di seguito vengone riportati e caratteristiche e dati metrici:

CARATTERISTICHE

Cualita di costruzione normale

ABITAZIONE

Stato di manutenzione sufficiente

Struttura portante muratura

Rivestimento esterne a faccia vista

Tinteggiatura intera in tinta lavahile

Pavimenti in ceramica e marmitte di graniglia e Rivestimenti in ceramica

Infissi interni

inlegno

DETEREMINAZIONE DELLA SUPERFICIE VIRTUALE
Piano Terra : Superficie residenziale meg.65.00

Destinazione
d'use

Abitazione

Totale

Superficie Superficie nen | Pertinenza
Residenziale resicdenziale
65.50
65.50

CALCOLO SUPERFICIE WIRTUALE

Ma X

Coefficiente

Cefficiente

Sup Mirtule

Abitazione

65.50

1

1,10

72.05

Totale

72.05arr. |Mg 72.00

PARAMET RO DI MERCATO

Parametri di mercato
aventi caratteristiche
simili a quelle di stima

Minimo

Massimo

Parametro utilizzato

Frovincia: ROMA
Fascia/zona:
Codice zona: B1
Microzona: O

vili
Destinazione: Resid

Comune: CAMPAGMAND Ol ROMA
Centrale/CENTRO ABITATO
[CORSO VITTORIO EMAM LELE)

Tipologia prevalente: Abitazioni ci-

Tipologia prevalente: Abitazioni ci-
vili Destinazione: Residenziale

enziale

£ 900,00

£ 1300,00

£ 1000,00

Agenzie immobiliari

£ 900,00

€.1200,00

Borsino immaohiliare

£ 800,00

£ 1000,00
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VALORE DI MERCATO ALLO STATO ATTUALE

Muoltiplicande ora il prezee di mereate al mo per la superficie virtuale, otteniame il valore di mercate da attribuire all’unita
immuobiliare allo stato attuale:

€ 1000,00 X 72 = € 72.000,00
Valore di mercato € 72.000,00

RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEL 10 % PER ASSENZA DELLA GARANZIA PER VIZI

Valore di mercato A detrarre Riduzicne 10%% Valore di mercate aggiornato
€ 72.000,00 " £ 7200.00 - € 64.800.00

Valore dell'immobile aggiornate € 64.800,00 arr. € 65.000,00

Il Valore Lotto cosi determinato & di € 65.000,00 {sessantacinguemila/00)

ALLEGATI

1} Verbale operazioni peritali
2} Titolo di proprietd esecutato
3} lIscrizioni e trascrizioni

3A Trascrizioni nel ventennio
4} Planimetria stato di fatto

5} Deocumentazione catastale
6} Ortofoto satellitare

7} Documentazione fotografica

28} Documentaziene alllamministratore condeminiale.
Il sottoscritto , ritenende di aver compiutamente svolto lincarico ricevuto, deposita la presente
Relazione dopo averla inviata all‘esecutato ,al creditore procedente ed al custode .
Rimanendo a completa disposizione qualsiasi ulteriore chiarimento.
Guidonia Montecelio li 30.04.2024

i CT.U.
Geometrad Davide Corbo
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