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A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione n 53/2018 - G.E.: DOTT.S5A ALESSANDRA DOMINICI
promossa da: XXXXX

contro: XXX

RELAZIONE

DI CONSULENZA TECNICA

Premesso: che all'udienza del 31/10/2018, io sottoscrtto arch. Aldo jumior Ferran iscrtto all’albo
professionale deph arclutett della provincia di Roma al n 15917, con studio professionale n
Civitavecchia, via Apollodoro 57/A, sono stato nominato C. T U. nella esecuzione citata in epigrafe;

- che il grorno 29/11/2018 ho accettato l'mcarico e prestato giuramento di rito in qualita di CT.U;

- che il GE._ visto art. 173 bus disp. att. c.p.c., m ha affidato 1l sepuente meanco:

verifichi, prima di ogni alfra atfivita, Ia completezza della decumentazione di cui all ‘art. 567, 2° comma c.p.c. (esiratio
del catasto e certificati delle iscrizioni e rascrizioni relative all immobile pignorato effetfuate nei venit anni anteriori
alla trascrizione del pignoramenio, oppure certificato notavile atiestanie le risultanze delle visure catasiali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante guelli mancanti o inidonei;

effertui di concerto con il custode, 'esame preliminare della documentazione di cui all'art 367, co.2° cp.c, avendo
cura di precisare;

- In primo luogo,

se il creditore procedente abbia optrato per il deposito der certificati della Conservatoria dei RR II sulle iscrizioni e
rascrizioni gravanii sul bene pignoraio.

In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se la certificazione delle iscrizioni si
estenda per wm periodo pari ad almeno venn anni a rifroso dalla trascrizione del pignoramento e sia siata richiesta in
relazione a ciascun soggerio che risulii proprieiario (sulla scorta dei pubblici regisivi immobiliari) per il periodo
considerato;

se la certificazione delle trascrizione (Sia a favore, che comnfre) risalga sine ad un atte di acquisto derivaiive od
originarie che sig stato frascriffo in data antecedente di almeno 20 anni la frascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggeffo che risulfi proprietario (sulla scoria dei pubblici regisii immobiliari) per il
Periodo consideraro.

oppure:

se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sosfituiiva.

In questo caso |'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignoraii se guesta risalga sino ad un
afto di acquisio derfvative od originario che sia stato frascritto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione
del pignoramento.

- In secondo hiogo, se il creditore procedente abbia depositato I'estraito catastale attuale (relativo cioé alla situazione
al giommo del rilascie del documentoje I'esiraiio catastale storico ( esfraito che deve riguardare il medesime periodo
preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atio di acquisio
derfvative od originario antecedente di almeno venii anni la frascrizione del pignoramento).

Nel easo di deposito della certificazione notarile sostituriva, |'esperto deve precisare se I dafi catastali atfuali e siorici
degli immobili pignoraii siano indicani nella detta certificazione.

- In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il cerfificaio di stato civile
dell 'esecutaio. In difefto, | esperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di conrollo preliminare 'esperto deve acquisire il
cerfificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle anmotazioni a
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A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

margine. Laddove risulti che alla data dell ‘acquisto I'esecutato fosse coniugate in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietaiio, ['esperto indicherd tale circostanza al creditore
procedente ed al grande G.E.

predisponga, sulla base dei documenti in affi, elence delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequesiti, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

acquisisca, ['atte di provenienza ultraventenmale (ove non risultante dalla documentazione in aifi);

descriva, previo necessario accesso insieme al custode, ['immobile pignorato indicando deffagliaiamente. comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interne, cararteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.,
confini e dafi catastali artuali, eveniuali perfinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comumni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc ), avendo cura di precisare le caratterisiiche oggetiive dell immobile
in relazione all'art. 10 D PR 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggefta ad IV A, ovvero nel caso di immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell ‘opzione IVA per ['imponibilita IVA essendo gid
mascorsi 1 3 anmi dall ‘uliimazione della cosruzione o del ripristine;

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, nmumero civico, piano, interno, dari catastali e
confini) e quella contennta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se 1 dan indican in
pignoramento non hanno mai identificato ['immobile e non consentone la sua univoca identificazione; b) se i darni
indicafi in pignoramento sono ervonei ma consentono ! 'individuazione del bene; ¢) se i dafi indicari nel pignoramenio,
pur non corrispondendo a quelli arfuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in guesto caso, Ia
storia caiastale del compendio pignorato; acguisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretia identificazione del bene;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variaZioni per l'aggiornamento del catasio provvedendo, i caso di
difformita o mancanza di idonea planimemnia del bene, alla sua corvezione o redazione ed all ‘accarasiamenio delle
umita immobiliari non regolarmente accatasiate;

indichi 'ntilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale ed acguisisca, ove non depositafi i certificati di
destinazione urbanistica (solo per 1 terveni) di cui all'articole 30 del D PR 6 gingno 2001, n. 380, dando prova, in
caso di mancaio rilascie di defta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta;

indichi la conformita o meno della cosmuzione alle autoriz—azioni o concessioni amminisiranve e ['esisienza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificara in vielazione della nermativa urbanistico —
edilizia, descriva dettagliatamente la fipologia degli abusi riscontrafi e dica se l'illecito sia stafo sanato o sig 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 state del procedimento, T cosii per il conseguimento del titolo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gid covisposie o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono
che I'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignovani si rovino nelle condizioni previsie
dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraiol®83, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il cosio per il conseguimento del fitelo in sanatoria;

verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziart relativi al bene pignorato

accerfi se ['immobile é libero o occupaio; acquisisca il ritolo legitimanie il possesso o la derenzione del bene
evidenziano se esso ha data certa anteriore alla mrascrizione del pignoramento, verifichi se risuliano regisirati presso
Iufficio del registro degli ami privafi, contrami di locazione e/'o se risultine comunicazioni alla locale autorita di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo 1978, n.39, comvertito in L. 18 maggio 1978, n 191, qualora
risulring confraiii di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la daia di scadencza, la data fissaia per il
rlascio o se sia ancora pendenie il relativo gindizio; valuri la rispondenza del canone al valore di mercato al momenio
della conclusione del confraro e, in caso negativo la differenza rispetio a rale valore.

ove !'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecuiato acquisisca il provvedimento
di assegnazione della casa coniugale,

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli aristici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
indichi I'imporie annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate,
anche se il relarivo debifo non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia; rilevi I'esistenza di diriehi demaniali (di superficie o serviti pubbliche), censi, livelli o
usi civicl evidenmziando se vi sia stata affrancazione, ovvero quaniificande gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatro;

appuri, sulla scorta della comunicazione della documenitazione dell ' Agenzia del Territorio, se all ‘arto della notifica del
pienoramento la parte esecuiata era intestaiaria degli immaobili pignorafi in forza di un arto regolarmenie rascrifio,
indicando gli eventuali proprietart indivisi.

Indichi, in questo caso, se 'immobile é pignorato solo pro quota. Valuii se lo stesso sia suscettibile di separazione in
nanira e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetio di divisione, individuando i singoli loiri e il valore di
ciascuno di essi (procedendo ove necessario all identificazione dei miovi confini e alla redazione del frazionamenio
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allegando alla relazione estimativa 1 fipi debitamenie approvat dall'Ufficio Tecnico Erariale) e renendo conio delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caseo confrario, proceda alla sfima
dell'intero compendio pignorato esprimendo compintamente il gindizio di imdivisibilita eventualmente anche alla lice
di quanto disposto dall’art. 377 cp.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L 3 giugno 1940, n_ 1078;

dica se é possibile vendere i beni pignovaii in uno o pin letfi; provveda, i quest ulfimo caso, alla lore formazione
procedendo (solo previa auforizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento, alleghi, in guesto caso, alla relazione estimativa i ripi debitamente approvari dall Ufficio
Tecnico Erariale;

determini il valore dell tmmobile con espressa e compiuia indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cui 51 € fatto riferimento, calcelando la superficie dell'immobile, specificando quella commerciale,
calcolando il valore per metro quadro e il valore complessive, operando le opporhine decuriazioni sul prezzo di siima
considerando lo stato di conservazione dell ‘immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli conmrarti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge avenii data certa anteriore alla data di rascrizione del
pignoramento (1'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se mon mascritta nel pubblici regisnt ed anteriore alla data di mascrizione del
Ppignoramenio, non opponibile alla procedura se disposia con provvedimento successivo alla data di rascrizione del
Ppignoramenio, semipre opponibile se mascrifta in data anteriore alla data di rascrizione del pignoramento, in quesio
caso I'immaobile verra valuiato come se fosse uma nuda proprieta);'esperio esporra analificamente gli adeguamentii e
le correziomt della stima, vi_compresa la correzione del valore di mercaio praticata per 'assenza della saranzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onert 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 eseclifivo, nonché per le eventiali spese condominiali inselute;

Dispone, altresi che l'esperto esimatore:

invii, a mezzo di posta ordinaria o pesta eleftranica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la
sottescrizione, la frasmissione e la ricecione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del praprie elaborato ai
creditort procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituite, ed al custode eventualmente nominato, almene trenta
giorni prima dell ‘ndienza fissata per 'emissione dell 'ordinanza di vendita ai sensi dell 'articolo 569 ¢ p.c. assegnande alle
parti um ftermine nom superiere a quindiei giorni prima della predetta ndienza per far pervenire, presso si Iui note di
osservasione al proprio elaborate;

depositi, in forma telematica, almene dieci giorni prima dell ‘udienza fissata ex art. 369 cp.c. per emissione dell ordinanza
di vendita, il proprio elaborato peritale, complete di tuifi gli allegati df seguite elencati. A tal fine, della cd "busta
telematica” che sara depositata dall‘esperto, 'atte principale sard costituite dalla perizia di stima in versione integrale
firmata digitalmente e come allegati dovranne essere inseriii:

A) le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente i raffiguri;

Buna versione della perizia di stima redatta in conformita alla dirvettivae del Garante per la protezione dei dati personali del
F22008 (G.U n. 47 del 25.2.2008), ossia ima copia dell ‘elaborate senza V'indicazione delle generalita del debitore e di ogni
altre date personale idoneo a rivelare lidentita di quest'ulfimo e di eventuali soggetfi terzi (guali i propriefari di porczioni
immabiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvere comproprietari) non previsie dalla legge e comungue eccedente e
nan pertinente rispetto alla procedura di vendita;

C) un foghio riassuntive di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato rif o word zip,;
D) una separata e succinta descrizione del lotte ovvere dei lotii formati (con indicazione dello stato di occupazione da parte

dell'esecutato a di terzi, nella quale sara indicata tra 'altro anche il contesta in cui gli stessi sone ubicati, seconda lo schema
consieto per la pubblicazione dei bandi di vendita tmmobiliare) in formato rif o word.zip;

E), F) ecc... altri atti eventnualmente acquisiti, indicandene il wome del file di che fipo di afto 5i fratfa f(es: atto di
provenienza; certificata di agibilita)

- che in data 31/10/2018 1l GE | a1 sensi dell’art. 569 c.p.c, fissava 'emissione dell’ordinanza di vendita
per il giomo 27/09/2019, I'invio alle part: di copia dell’elaborato pentale almeno trenta giorni prima
dell’udienza e il termune per il deposito dello stesso almeno dieci giormi prima di tale data.

Tutto cio premesso

Avendo acqusito il fascicolo, ho proceduto all’'esame della documentazione prodotta dalla parte ed ho
eseguuto le dovute indagiu presso 1 competent: uffici del Comune di Fumicino, del Catasto i
Crvitavecclua e della Conservatona deir Registn Immobilian di Roma 2 ed ho eseguito il sopralluogo
presso l'immobile oggetto di esecuzione il giormo 12/12/2018 alle ore 11.30 alla presenza della custode
avv. Guernina Crescentini che ha redatto il relativo verbale di accesso (all.1) che nsulta depositato in
ato.
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A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

Sulla base della documentazione repenta avendo ncercato, accertato ed esegmto ogiu necessano dato
ammunistrativo-tecnico-economuco per il conseguente gudizio di stima, il sottoscntto presenta la
propria

RELAZIONE PERITALE
In relazione a1 singoli quesiti posty, s1 nileva quanto segue

RISPOSTA AL QUESITO N°1

verifichi, prima di ogni alira artivita, In completezza della documentazione di cui all 'art. 567, 2° comma c.p.c. (esiraiio
del catasto e certificaii delle iscrizioni e rascrizioni relative all immobile pignorato effethuate nei venti anni anteriori
alla frascrizione del pignoramento, oppure cerfificato notarile artestanie le risultanze delle visure catasiali e dei
regisivi immobiliari) segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante guelli mancanii o inidonei,

Ho proceduto alla venfica della completezza della documentazione presso 1 Pubblic: uffici competent
anche con l'ausilio della Certificazione notanle.

In nisposta al quesito 1. 3 ho predisposto l'elenco delle 1scriziom e delle trascriziom pregiudizievoli

RISPOSTA AL QUESITO N° 2

effettui di concerto con il custode, ['esame preliminare della documentazione di cui all'art 567, c0.2° cpe, (...}

2.1 1l creditore procedente ha optato per il deposito della Certificazione Notanle. Nel Certificato s1
rileva un atto notanle di donazione der cespiti oggetto di pignoramento trascutto 1l 24,/05/1991,
qundi 20 anmi prima la trascrizione del pignoramento (vedi quesito o 3,

22 Il Certificato notanle pporta 1 dati catastalh del compendio pignorato. 51 ewmdenzia che nel
Certificato con “Cespite n. 2" viene indicato un locale autonmessa, in realta trattas: di posto auto
scoperto.

2.3 In data 04/07/2019, il sottoscutto CTU acqusiva il Certificato di Residenza degli esecutati dal
Comune di Fiumicino, in data 01,/08/2019 il Ceruficato di Stato Libero della XXXXX presso 1l
Comune di Filumicino e il Certificato di Matnmonio del XXXXX nlasciato dal Comune di Roma e
m data 27/08/2019 I'Estratto per niassunto dal Registro deghi atti di Matrimonio con annotaziom
marginali sempre dal Comune di Roma (all. 2);

RISPOSTA AL QUESITON®3

predisponga, sulla base dei documenti in affi, Melence delle iscrizioni e delle frascrizioni pregindizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequesiti, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

Elenco delle trascriziomi e iscrizioni a favore e contro di XXHNX e XXXNX, relatrramente al
seguente compendio immobihare effettuate nex venti anm antenion alla trascnzione di pignoramento
(19.03.2018):
* Appartamento sito nel Comune di Frumicino(BA]) - Loc. Isola Sacra - con accesso da wia
Debeli n 19, posto al piano pnmeo, interno 5.

* Posto auto scoperto sito nel Comune di Frumicino(RM) - Loc. Isola Sacra - da via Debeli nes
pressi del civico n. 15, posto al prano terra, interno 5.

Propuetan: XXXXX (1/2) e XXXXX (1/2)
Provenienza al ventenmo:

- Gh immobili mnanz descrtth sono pervenuti agh attuali propoetan a sepwmto dell’atto i
compravendita a rogito notao Salvatore Mussumee: di Roma, in data 17 marzo 2010, rep.
n.16305/3830 trascutto il 18/03/2010 al Reg. Gen. 16684 e al Reg Part. 10151 di formalita
(alL3)

Soggetto contro: XXX
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Danti causa succedutes: nel ventennio

- Trascnzione del 13/04/2007 al Reg. Part. 14698 i formalita
Atto di compravendita del posto auto scoperto di o al £ 1063, plla 506, sub 513
Soggetto a favore: XXX
Soggetto contro: XXX NXNNX XNXXK

- Trascnzione del 01/03,/2010 al Reg. Part. 7640 di formalita
Atto di compravendita dell’appartamento di cm al £ 1063, plia 506, sub 505
Soggetto a favore: XXX
Soggetto contro: XXX

- 'Trascuzione del 24,/05/1991 al Reg. Part. 26479 di formalita
Atto notarile di donazione dell'appartamento di cw al £ 1063, plla 506, sub 305
Soggetto a favore: X3OXXX
Soggetto contro: XX XX

- 'Trascrzione del 24,/05/1991 al Reg. Part. 26479 di formalita
Atto notarile di donazione del posto auto scoperto di cuu al £ 1063, plla 506, sub 513
Soggetto a favore: XU, 3NN XWXW
Soggetto contro: XXX

51 nilevano 1 sepuenti gravami sull'immeobile sopra desentto:
A carico del sogeeito erecutaty.

- Ipoteca volontania concessione a garanzia di mutuo a favore di XXXXX con sede a Siena
iscrtta il 13/04/2007 al Reg Past. 8832 di formalita, Rep. 19499/9326 del 06,/04/2007.
Soggetto Contro: XXXXX (quale debitore e datore d'ipoteca) e XXXXN (quale debitore non
datore d’ipoteca);

- Ipoteca volontana concessione a garanzia di mutuo a favore di XXXXX con sede a Siena
iscritta i1 01,/03/2010 al Reg Part. 2299 ci formalita, Rep. 19499 /9326 del 06,/04/2007.
soggetto Contro: XXXXX (quale debitore ipotecano) e XXXXX (quale debitore non datore
d'ipoteca);
Nel quadro “D” di detta nota s1 legge testualmente: “la presente nota deve intendersi in Reftifica
della nota iseritta il 13 Aprile 2007 al n. 8832 Reg. Part. Ove per mero errore materiale non veniva

precedentemente eseguita la fraserigione del subalterno 505 oggetto della presente nota di iserizione”

- Pignoramento trascutto il 19/03/2018 al Reg Part. 8710 i formalita Rep. 49 del 29/01/2018 a
favore di XXXXX

Soggetto contro: X3OUK e XXX

A partire dal 30/03/2018 (indagine notarile) fino al 20.03.2019 (verifica del sottoscritto CTU)
non si rilevano iscrizione e trascrizioni contro.

Per maggiori e piu precise indicazioni st nmanda al Certificato Notarile nlasciato in data 12/04,/2018
dal dott.ssa Maria Concetta Tredic, notaio in Termini Imerese, iscritta nel Collegio dei Distretts Notaril
Rimuti di Palermo e Termuim Imerese, depositato m atn e che s1 allega alla presente relazione (all. 4).

RISPOSTA AL QUESITO N° 4
acquisisca, ['atto di provenienza ulfraventennale (ove non risultante dalla documentazione in affi);

I XXX e XXXXX sono propuetan dal 17 marzo 2010 (all. 3).

Via Apollodoro, 57/A (0053 Cavitavecchia-FM - Itaha Tel'fax +3% 0766 1893521 cell +39 349 3412557  e-mail: aldin@libero it
PEC: g ferrari@pec archrm it Partita TVA 08082771000 CF. FRRLINTIH26CT7IM



A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

RISPOSTA AL QUESITON®5

descriva, previo necessario gccesso insieme al cusiode, ['immobile pignorato indicando derfagliatamente; comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interne, cararerisiiche imterne ed esterne, superficie (calpestabile) m mq.,
confini e dan catastali attuali, eventuali perfinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatei, soffifte conmuni,
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le cararteristiche oggettive dell Tmmobile
in relazione all'art. 10 D PR 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I V.4, ovvere nel caso di immobili
abitativi, dica if CTU se possa sussistere la possibilita di esercizio dell'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia
mrascorsi 1 3 anmi dall ‘ultimazione della cosmuzione o del ripristing

1l bene oggetto di pignoramento si identifica con:

* Appartamento sito nel Comune di Frumicino(RA) - Loc. Isola Sacra - con accesso da wia
Debeli n.19, posto al piano pnmo, mterno 5, composto da: sogglorno, cucina, camera, W C,
veranda chiusa, porzione di balcone coperto da tettoia e ampio balcone su altro prospetto (Tav.
1-foto 1-10), 1l tutto a confine con corpo scala, subalterms 504, 506 e con distacchi condomumali.

L'immobile e censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fiunucino, al foglio 1063, particella 506, sub
505, zona Cens. 2, categonia A/7, Classe 4, consistenza 3,5 vam, Superficie Catastale totale: 64 mq,
totale escluse aree scoperte 57 mq, rendita 488,05 €, Via Debeli Snc, piano 1, interno 5.

* Posto auto scoperto sito nel Comune di Frumicino(RM) - Loc. Isola Sacra - con accesso da ma
Debeli ne1 pressi del civico .15, posto al piano terra, confinante con 1 subaltermi 519, 512, con
via Debeli e altra particella.

L'immobile e censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fiumicino, al foglio 1063, particella 506, sub
513, zona Cens. 2, categoria C/6, Classe 3, consistenza 12 mq, Superficie Catastale totale: 12 mq,
rendita 72,51 €, Via Debeli Sne, piano T, mterno 5.

Appartamento

Propedeuticamente alla descrizione dell'appartamento, si precisa che lo stesso € inserito al piano promo
di un edificio di n. 3 piani residenziali; lo stesso e dotato di impianto idrco-sanitario e fognaro,
impianto elettrico ed unpanto di nscaldamento autonomeo con gas metano ed impianto ctofomeco.
1'appartamento al piano ponmo ha un’altezza netta di 2,90 ml (catastalmente 2 95ml) ed una consistenza
complessiva, da mntenders: al netto dei sediom (superficie calpestabile) di

- Piano ponmo mq 54,81

- Balcone grande mq 3448

- Veranda su porzione di balcone piccolo mq 11,92

- Restante porzione di balcone piccolo con tettoia mq 5,97

Per le dimension: di ogm singolo ambiente si faccia nfenmento all'allegato nlievo grafico (Tav.1).
Internamente, lo stato di conservazione e manutenzione nel suo complesso € definibile "normale"; il
pavimento dell’appartamento nisulta essere 1 mattoni di gres porcellanato cosi come il nvestimento del
WC e della cucina. Le pareti sono intonacate e tinteggiate; le porte sono m legno; I'appartamento e
dotato di infissi in legno con vetro camera; la porta di ingresso € del tipo blindato. La veranda collocata
sul balcone piccolo ha una copertura in legno che copre anche la restante porzione del balcone.

Posto auto scoperto

Il posto auto scoperto € collocato al piano terra del fabbrcato con accesso carrabile da via Debeli, net
pressi del civico 15 (Taw. 2-foto 11 e 13). Il pavimento nsulta essere in mattoni tipo Giulioli; non sono
indicats gl stalli di parchegpio. Catastalmente € posizionato a ridosso del muro di confine su via Debeli
angolo con altra propueta ed ha una superficie di 12 mq (2,40 x 5,00 catastali).

L'immobile € carattenizzato da una tipologia edilizia del tipo casa plurifamiliare con copertura a tetto; &
situato in Localita Isola Sacra del Comune di Flumicino con un'urbanizzazione in prevalenza di case
mono e plunfamilian; esternamente presenta un rvestumento a cortina con 1 balconi ad intonaco (Tav.
1-2-foto 11 e 12) che non necessitano di manutenzione.

In relazione all'art. 10 DPR 633/1972, s1 e dedotto che s tratta di immobile abitativo la cu vendita e

esente dal pagamento dell’ TV.A,
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A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

RISPOSTA AL QUESITO N6

accerfi la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, daii catastali e
confini) e quella contennta nel pignoramente evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se 1 dati indican i
pignoramento non hanmo mai identificato |'Tmmobile e non consentono la sua wumivoca identificazione; b) se i dan
indican in pignoramento sono erronel ma consentono ! 'individuazione del bene; ¢) se i dari indicari nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli armuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in guesio caso, la
storia caiastale del compendio pignorato; acguisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene;

artamento

I dati niportati nel pignoramento dalla XXXXX comspondono allo stato dei luoghi. Nel pignoramento
non viene formta la descnzione degh ambient: interm ed esterm.

Posto auto scoperto

Nel pignoramento 1l posto auto e individuato con il numero 5; nella realta dei lnoghs il numero non e
possibile individuarlo poiché non € nportato da nessuna parte; inoltre non sono disegnati 1 relativi stalh
a terra,

Per quanto conceme 1l foglio di mappa, l'elaborato plamimetnico, le visure catastali di cw alle particella

del compendio, la plammetna dell’appartamento e del posto auto scoperto, gl stessi sono stati acqusiti
dallo scrvente (all.5).

RISPOSTA AL QUESITO N°7

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variaZioni per l'aggiormamento del catasio provvedendo, i caso di
difformita o mancanza di idonea planimemnia del bene, alla sua corvezione o redazione ed all'accarastamento delle
umita immobiliari non regolarmente accatasiare;

A sepmto di accesso presso il compendio e di analisi della documentazione catastale presente presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma - Territorio — Servizi Catastali, il sottoscutto ha
potuto venficare che I''mmobile € accatastato ma la plamimetna dell’appartamento non corrisponde
allo stato di fatto a seguito di abusi edilizi.

Successivamente alla vendita si dovra eseguire un nuovo accatastamento per regolarizzare le difformita
sanabili.

Inoltre sia per I'appartamento che per il posto auto scoperto si dovra eseguire un aggiornamento della
toponomastica in quanto m banca dati non € indicato il numero civico.

RISPOSTA AL QUESITON®8

indichi 'nrilizzaziene previsia dallo strumento urbanistico conmale ed acgquisisca, ove non depositafi 1 certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terveni) di cui all'articolo 30 del DP.R. 6 gingno 2001, n. 380, dando prova, in
caso di mancaio rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta;

L'edificio nicade m zona B3A — Conservazione dei volumu e delle superfica lorde residenziali, non
residenziali e miste del Piano Regolatore Generale approvato con DGR 162 del 31,/03/2006 vigente nel
Comune di Flumicino.

RISPOSTA AL QUESITO N°9

indichi la conformiia o meno della cosimuzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o medificata in vielazione della nermativa urbanistico —
edilizia, descriva dettagliatamente la fipologia degli abusi riscontraii e dica se V'illecito sia stafo sanate o sia sanabile
ai sensi dell‘art 36 del decreto del Presidenie della Repubblica del 6 giugno 2001, n380 e gli eventuali cosfi della
stessa; verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggeito istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata preseniata, lo stato del procedimento, 1 cosii per il conseguimento del fitolo in sanatoria e
le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono
che I'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignoran si rovino nelle condizioni previsie
dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraiol983, n. 47 ovvero dall 'art. 46, comma quinto del decrefo del Presidenie
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il cosio per il conseguimento del fitolo in sanatoria
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Per 1l fabbncato di ci gh immobili 1n oggetto sono parte, 1l Comune di Fumicino ha nlasciato:
® La Concessione Edilizia in Sanatonia n. 32/S/2007 del 31,/01/2007 per il piano terra;
¢ La Concessione Edilizia in Sanatoria n. 33/5/2007 del 31/01 /2007 per il piano secondo;

* Ia Concessione Edilizia m Sanatonia o 34/S/2007 del 31/01/2007 per il piano pomo ed
accessor al piano terra (all. 6);

Sono state inoltre presentate al Comune di Fiunueino:
e DIA prot n 80795 del 29/12/2006;
» DIA prot 7110 del 01/02/2007 (all. 7).

Acli atti non risulta la dicliarazione di Asbilita.

Lo stato attuale dell'immeobile, non nsulta conforme all'ultimo titolo edilizio approvate (D.IA. prot.
7110 del 01/02/2007 - all.7), in particolare:
1. Diversa distunbuzione degli spazi mterm con rimodulazione delle uwmta ambiental
dell’appartamento;

2. Modifica della porta finestra della cucina in finestra;

3. Modifica delle dimensiom della finestra del corpo scala che prospetta sul balcone con la
veranda;

4 Cambio dell'nnita ambientale da camera a cucina:

5. Ampliamento del balcone nspetto al titolo approvato;

6. Realizzazione di una veranda sull'amphamento del balcone con chmsura parte a vetn, parte in

muratura e copertura a tetto (Tettoia).
Realizzazione di una tettoia di copertura della veranda (tetto) e di parte del balcone amphato.

~

Gl abusi dal puntol al punto 4 nsultano sanabili con S.CIA. in sanatona a1 sens dell’art.37 del DPR

380/2001 contestualmente all’accertamento della compatibilita paesaggistica (art. 167 comma 4 e 5
dlgs. 42/2004).

Per quanto nguarda le opere mn difformuta di cwi a1 punti 5, 6 e 7, st ntiene che le opere non siano
suscettibili di sanatona in quanto le ragione del credito sono posteniori nspetto al termine ultimo i
sanabilita del 31/03,/2003 della L 326/2003 e posterion all'ultimo titolo autonzzativo, la DA prot.
7110 del 01,/02/2007.

Inoltre 'area sul quale e stato edificato I'immobile € soggetta a vincolo paesaggistico con obbligo di
parere dell’autorita ad esso preposto e le opere eseguite nsultano difform all’art. 167 ¢. 4 lett. a) e c) del
Dlg=n 42 del 2004
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DIFFORMITA' EDILIZIE

Allra u.iu
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/7| Ampliamento del balcone (Punto 5)

PIANTA APPARTAMENTO
Piano Primo, int, 5
H= 2,90 ml (al catasto 2 95)
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RISPOSTA AL QUESITO N° 10
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A Architetto AL DO JUNIOR. FERRARI

verifichi lo stato di eveniuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignoraroe
Sull’ immobile pignorato non sussistono altn procedimenti gudizian al di fuon della presente
esecuzione immobiliare.

RISPOSTA AL QUESITO N° 11

accerti se I'immobile é libero o occuparte; acquisisca il fitelo legitimanie il possesso o la detenzione del bene
evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano regisivafi presso
Iufficio del registro degli aii privafi, contraiti di locazione e/o se risulfino comunicazioni alla locale aurorita di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21 marze 1978, n. 39, convertito in L. 15 maggio 1978, n 191, gqualora
risulrine conmraifi di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la daia di scadenza, la dara fissata per il
rifascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; valuti la rispondenza del canone al valore di mercaro al momenio
della conclusione del contrarto e, I caso negativo la differenza rispetto a tale valore.

*  Appartamento
L'immobile & occupato dal XXX X ¥ (esecutato) e dalla XXX (esecutata) che nsultano residenti
nell’abitazione (all. 2).

o Posto auto scoperto
L'immobile e di propreta per 1/2 di XXXXY (esecutato) e per un 1/2 di XK (esecutata).

I 300X e XXWXY sono propuetan dal 17/03/2010 (all. 3), mentre la trascrzione del
pignoramento di cwi alla formalita n 8710 e del 19/03/2018, quind: il titolo e antecedente alla
trascnizione del pignoramento.

RISPOSTA AL QUESITO N° 12

ove !'immobile sia occupaio dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecurato acqirisisca il provvedimento
di assegnazione della casa coningale,

Per I'immobile non esiste alcuno de1 cas: previsti nel quesito.

RISPOSTA AL QUESITO N° 13

indichi |'esistenza sui beni pignorar di evenmiali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
indichi I'imporie annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate,
anche se il relarivo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anmi
anteriori alla data della perizia; rilevi I'esisienza di divithi demaniali (di superficie o servifii pubbliche), censi, livelli o
usi civicl evidenziando se Vi sia stata affrancazione, ovvero quantificande gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

Per I'immobile non si riscontrano vincol artistici, storicy, alberghien di mnalenabilita o di indivisibilita e
non st rileva Uesistenza di dintts demaniali o ust ervier.

Non nsulta costituto 1l condomunio.

RISPOSTA AL QUESITO N° 14

appuri, sulla scorta della comunicazione della documenitazione dell ' Agenzia del Territorio, se all ‘afto della nofifica del
pignoramento la parte esecutara era mtestataria degli immobili pignorari in forza di um atfo regolarmente rascritio,
indicando gli eventuali proprietar indivisi,

Indichi, in questo caso, se I'immobile é pignoraio solo pro quota. Valuii se lo stesso sia suscettibile di separazione in
nanira e, proceda, in questo caso, alla formazione del progetio di divisione, individuando i singoli lotii e il valore di
clascuno di essi (procedendo ove necessario all identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamenio
allegando alla relazione estimativa 1 fipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) e renendo conio delle
quore dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso contrario, proceda alla sfima
dell'intero compendio pignorato esprimendo compiutamente 1l gindizio di indivisibilita eventualmenie anche alla hice
di quanio disposto dall’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L 3 giugno 1940, n. 1078;
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Al momento della notifica dell’atto di pignoramento del 10/01/2018 1 3XXY e XXXXY erano
mtestatari al 50% del compendio pignorato in forza dell’atto di compravendita trasentto il 18/03,/2010
al Reg. Gen. 16684 e al Reg Part. 10151 di formalita (all.3).

Il pignoramento € relatrvo alla piena propreta dell'appartamento e del posto auto scoperto, per 1,2 del
XXXXX e per 1/2 della XXXXX e non sono divisibili per natura.

RISPOSTA AL QUESITO N° 15

dica se € possibile vendere i beni pignoraii in nune o pin lotfi; provveda, in quest ulfimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa auiorizzazione del Giudice dell‘esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in guesto casoe, alla relazione estimativa i ripi debitamente approvati dall Ulficio
Tecnico Erariale;

L’appartamento e il posto auto scoperto sono pignorati per intero al 100% della loro superficie e pur
trattandos: di due umta distinte, 51 ntiene economicamente conveniente mantenerle unite in un unico
lotto d’asta ntenendo il posto auto scoperto al piano terra, fattore di gracdimento apprezzato dal
mercato.

RISPOSTA AL QUESITO N° 16

determini il valore dell immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cui 51 é fatto riferimento, calcolando la superficie dell'immobile, specificando quelln commerciale,
calcolando il valore per metro quadro e il valore complessivo, operando le opporfune decurtazioni sul prezzo di sfima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecufiva 1 soli confrari di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge avenmii data ceria anteriore alla data di irascrizione del
pignoramento (1'assegnazione della casa coningale dovra essere ritenuia opponibile nei limiti di € anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non mascritta nei pubblici regisnt ed anteriorve alla data di mascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di frascrizione del
Pignoramento, sempre opponibile se trascrifta in data anteriore alla data di rascrizione del pignoramento, in questo
case l'immeobile verra valutaio come se fosse una nuda propriefd); | 'esperto esporra analiticamente gli adeguamenti e
le correzioni della stima, vi compresa la correzione del valore di mercato praticata per 'assenza della saranzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 7 vincoli e gli oneri givridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecufivo, nonché per le eventuali spese condominiali insoluie;

L’appartamento sviluppa una superficie commerciale calcolata alla mezzena des mun confinanti, pan a
mgq 73,30 complessivi cos: calcolati:

mq 65,97 (Superficie coperta) pani a 100%%0 =mq 6598
mq 2440 (sup. balcone esclusa porzione non sanabile) pan a 30% =mqg /32
Totale superficie commerciale ragguagliata =mq 73,30

La superficie della veranda, della tettoia e della porzione di amphamento del balcone non sono state
ncomprese nel calcolo mn quanto non suscettibili di sanatona.

I’appartamento € stato valutato con il metodo di stima sintetico-comparativo a seguito di un'indagine
di mercato effettuata con 1 classicl canal (consultazion di pubblicaziom specializzate, contatti con
immobihan).

Le informazioni come sopra acqusite identificano, per porziom immobiban con stato conservativo e
manutentive normale, insistent: nella medesima zona, un valore vanabile tra € 2.000,00 ed € 2 400,00 al
mgq lordo.

Tale stato di cose nsulta essere confermato anche dall’Osservatonio Mercato Immobiliare, che per il
peniodo relatvo al secondo semestre dell'anno 2018, mdividua, abitazioni m villii (A/7-categoria
catastale dell'immobile) in uno stato conservativo normale, un valore di mercato oscillante tra €
2.000,00 ed € 2.700,00 al mq lordo.

Mediando 1 risultati ottenuti dei due metod: di stima, s1 ottiene:
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- Metodo sintetico comparativo (indagine di mercato) = 2.200,00€

- Determinazione del valore normale degh immobili residenziali (OMI) =  2.300,00€

Pertanto s1 ha: (2.200,00€ + 2.300,00€)/2 = 2.250,00€

Da quanto sopra nsulta:

- abitazione: mq 73,30 x € 2.250,00 = € 164.925,00

Stante lo stato di conservazione e manutenzione gia nlevato, che puo definirsi “normale”, lo scrvente
ritiene che il valore stimato ¢ il pi appropriato allo stato di uso.

Il posto auto scoperto catastalmente € di mq 12,00. Tenendo in considerazione la quotazione
dall’Osservatono Mercato Immobiliare, che per il periodo relatrvo al secondo semestre dell’anno 2018,
individua box auto i uno stato conservatvo normale, un valore di mercato oscillante tra €1.050,00 e
€1.500,00 al mq lordo. Applicando una decurtazione del 40% 11 quanto trattasi di posto auto scoperto e
non di box auto, s1 ntiene che s1 possa attubuire un valore di mercato di:

(€ 1.050,00 + € 1.500,00)/2 = € 1.275,00 x 12,00mq =15.300,00 x (-40%)= € 9.180,00

Quundi, in relazione a quanto sopra nportato, nsulta che il compendio immeobihare, indrmidua un valore
complessivo pan ad € 164.925,00 + € 9.180,00 = € 174.105,00

- Per le opere abusrve consistent in diversa distnbuzione degh spazi intermi, modifica della dimensione
degli infissi, sanzione (danno ambientale) per accertamento compatibilita paesaggistica su area vincolata,
il nuove accatastamento comprest di oneri, diritti di segretenia, spese tecniche si e valutato un costo di
= 5.000,00€
- Per la nicluesta dell’agibilita parziale sulla singola wta (appartamento)in quanto non ancora richiesta
= 1.500,00 €
- Per 1a demolizione delle opere abusive di cu a1 punts 5, 6 e 7 del quesito 9, compres: gh onen della
discarica e 1l nipristino dello stato dei luoglu si € valutato un costo di = 12.000,00 €
Totale = 18.500,00 €

Pertanto il valore stimato del compendio immobiliare sito in Fiumicino (RM) — Loc. Isola
Sacra - in via Debeli, 19 int. 5 (appartamento) e posto auto scoperto € di:

€ 174.105,00 - € 18.500,00 = € 155.605,00 (centocinquantacinquemilaseicentocingue /00).

1l sottoscritto ritiene cosi svolto Uincarico affidato

Civitavecchua, i 27 agosto 2019
I CONSULENTE TECNICO DUFFICIO
Arch Aldo jumor Ferran
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ATTEGATL:

Tav.1 Rilievo grafico del piano pnmo e documentazione fotografica

Tav.2 Rilievo grafico del posto auto scoperto e documentazione fotografica

All 1 Verbale i accesso

All 2 Certaficato di Residenza, Stato libero, di matomomo ed estratto di matnmonio

All 3 Atto di proprieta e nota di trascrizione

All 4 Certificazione notarile

All 5 Estratto di mappa, elaborato plammetnco, wisura catastale, planimetna catastale
dell’appartamento e del posto auto scoperto

All 6 Concessione Edilizia in Sanatona n. 34/5,/2007 del 31,/01/2007

All 7 DIA prot. 7110 del 01/02,/2007
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