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1. QUESITI POSTI DAL G.E.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato
(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)

A) verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all ‘art.567, 2°
comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’ immobile
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, Uelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento) e sulla base dei documenti in atti Ielenco sintetico dei differenti trasferimenti di
proprieta  nel ventennio (es. Tizio ha acquistato il bene da Caic con atto di
compravendita/donazione/eredita-accettazione trascritia o meno); Caio ha acquistato il bene da
Sempronio con atto trascritto il...)

Eﬁénui di concerto con. il custode, Pesame preliminare della documentazione di cui all’art 567,
co.2°, c.p.c., avendo cura di precisare:

C) In primo luogo,

- c1- se il creditore procedente abbia optato per il deposiio dei certificati della Conservatoria dei
RR.JI sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un
periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta
in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scoria dei pubblici registri
immobiliari) per il periodo consideraio;

se la certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atte di acquisto
derivativo 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 creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

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

D) In secondo luogo, '

- dl - se il creditore procedente abbia depositato Uestratto catastale attuale ( relativo cioé alla
situazione al giorno del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico (estraito che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il
periodo cioe 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, I'esperto deve precisare Se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

E) In terzo luogo,

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

- €2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare
I'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato
celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto
Pesecutato fosse coniugato in_regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato
notificato al coniuge comproprietario, Uesperto indicherd tale circostanza al credifore procedente
ed al grande G.F.

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

G) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bene pignoraio

Fsperto Estimatare — geom, Giovanni (aricato
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2. Descrizione dell’immobile pignorato !

A) descriva, previo pecessario accesso insieme al custode, 'immobile pignorato mdzcana’o
dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, intemo, caratteristiche 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, pon‘merza,
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 abitarivi, dica il CTU se possa sussistere la possibility di esercizio
dell’opzione IVA per limponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della
costruzione o del ripristino; i

I
t
3. Storia e identificazione catastale !
A) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, pidno

interno, dari catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: |

- al - se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificaro I'immobile e non consentond la
Sua univoca identificazione; :

- a2 - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Iindividuazione del bene; i

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

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

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

4. Situazione urbanistica

A) indichi utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

B) acquisisca, ove non depositati i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) dz icui
all’articolo 30 del D.P.R. 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 conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni ammmzstmnve

Dj indichi I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd.

E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico -
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati 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 soggetto istante ¢ la normativa in forza della guale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della
istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraiol985, 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 esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghzerz di
inalienabilita o di indivisibilita; i

B) indichi importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

Esperto Estimatore — geom. Giovagni Caricato
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C) rilevi Iesistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche), censi, livelli o0 usi civici
evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione
o riscarto;

6. Occupazione dell’immobile pignorato

A) bccerti se Uimmobile é libero o occupato;

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

C) verifichi se risultano registrati presso ufficio del registro degli otti privati, contratti di
locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio I 978, 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;

D) ove Uimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

E) valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del
con}frafto 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’atto della notifica del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili pignorati
in forza di un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in
questo caso, se Uimmobile & pignorato solo pro quota. B) Valuti se lo stesso sia suscertibile di
separazione in natura e, procedd, in questo caso, alla formazione del progetto di divisione,
individuando i singoli lotti e il valore di ciascuno di essi (procedendo ove necessario
allidentificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico 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. 1078;

C) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotfi; provveda, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento,; alleghi, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; R

8. Stima

A) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
andlitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento, calcolando la superficie
deli immobile, specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore
complessivo, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (1'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenula
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritia net
pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sem;vre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso Uimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd);l’esperto esporrd
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di
mefcato praticata_per Uassenza della garanzia 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, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

Dispone, altresi che I’esperto estimatore:

Fsperto Estimatare — gecm. Oiovann: Caricato
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|

> invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, ancke
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documéntz
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni
prima dell’udienza fissata per Uemissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’articolo 569
c.p-c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giomi prima della prederra
udienza per far pervenire, presso si lui note di osservazione al proprio elaborato; ‘

» depositi, in forma telematica, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 ¢ p c.
per Uemissione dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di turi gli
allegati di seguito elencati. A tal fine, della c¢d “busta telematica” che sard deposnata
dall’esperto, Uatto principale sard costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata
digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti: -

a) le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione Jfotografica che
idoneamente li raffiguri; ]
b)una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante pe'r la
protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copza
dell’elaborato senza lindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro a’ato
personale idoneo a rivelare Uidertita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (qualz i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato owero
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente nspetto
alla procedura di vendita; !

¢} un foglzo riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati, in formato . ﬂgf 0
word.zip;

d) una separata e succinta descrizione del lotto ovvero dei lotti formati (con mdlcazzone
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, nella quale sard indicata tra
Ualtro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per Ia
pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare) in formato .rif. 0 word.zip;

e), f) ecc... aliri atti eventualmente acquisiti, indicandone il nome del file di che tipo di atto
i tratta (es: atto di provemenza cemﬁcato dz agzb:ltra)

S
»  Intervenga all’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Uemissione dell’ ordinanza di vendita al ﬁne
di_rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico e depositi in quell’ occas:one

copia cartacea della perizig e dei relativi allegati. ;

2. PREMESSA . '
La presente perizia tecnica viene redatta dal sottoscritto Geom. Giovanni Caricato, nato a Silandro
(BZ) il 11.06.1963, residente a Bracciano in Via Braccianese-Clandia n° 40, C.F.
CRCGNN63HI111729U, iscritto al Collegio dei Geometri di Roma, al n° 8235 e CTU del Tnbunale
di Civitavecchia al n. 42/06.

Con decreto di nomina e fissazione udienza ex art. 569 C.p.c. del 07/05/2021, notificata a mezzo
PEC il 11/05/2021, prestava giuramento di rito, con procedura telematica il 17/05/2021 quaie
C.T.U. ESPERTO ESTIMATORE nel procedimento di esecuzione immobiliare ree 182/2020. &
Scopo dell’indagine & stato stabilire, attraverso I'analisi e la verifica di tuiti i documenti
ammingstrativi e tecnici, le varie aftestazioni di titoli, vincoli, occupazioni, gravami, catasto,
urbanistica ect., le conformita dell’immobile rispetto ai requisiti normativi della legge italiana e
regionale oggi in vigore. ;

3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
In esecuzione al mandato conferitomi, dopo un’attento esame degli atti del procedlmento i
sottoscritto mediante accesso ai luoghi con il custode giudiziario nominato procedeva in data
04/06/2021 con esito negativo.

In data 15/07/2021 tramite accesso forzoso si procedeva all’ispezione dei Inoghi dando cosi l’inizio
delle operazioni peritali. *
Per quanto sopra & stato redatto un verbale sottoscritto dal sottoscritto e custode giudiziario che si
allega alla presente relazione per farne parte integrante e sostanziale.

Fspertn Fstimatore — geom. Giovanni Caricato
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Con riferimento ali’incarico sono state svolte tutte le operazioni di rilevazione metriche e non,
necessarie a fornire una valutazione professionale adeguata.

Piutprecisamente :

i sopralluogo

reperimento copia atto di compravendita

- reperimento Copia stralcio Prg

reperimento Documentazione catastale

. reperimento Certificati di residenza
 Ispezione ipotecarie alla data del 23/12/2021

YVVVYY

4. RISPOSTE AI QUESITI POSTI DAL G.E.
1-Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato
(provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)

Quésito 1.A) completezza della documentazione di cui all’art.567 comma 2
Si attesta che la documentazione di cui all’art.567 comma 2 risulta completa ed agli atti ¢ stato
depositato il certificato notalile;

Quésito 1.B) elenco delle ispezioni ordinarie relative a iscrizioni e fraserizioni pregiudizievoli
Ipoteche

roma 2 rp 3859 rg 23280 del 22/05/2017, ipoteca della riscossione atto n. 9013/9717 del
18/05/2017 pubblico ufficiale Equitalia Servizi di Riscossione Spa di Roma CF 13756881002,
importo totale 121.778,30 euro, importo capitale 60.889,15 euro. Unith negoziale 1. Anguillara
sabazia NCEU fg.8 p.lla 937 sub 4 a/7— appartamento in villino, vani 2.5; graffato a unith
identificata da fg. 8 p.940. quote di proprieta Equitalia Servizi di Riscossione Spa (favore) sede
di Roma CF 13756881002 (domicilio ipotecario eletto via Cristoforo Colombo 271 Roma) ¥2 di
piena proprieta, OMISSIS......... .

roma 2 rp 7521 rg 53708 del 04/12/2012, ipoteca gindiziaria decreto ingiuntivo, atto giudiziario
n. 1994 del 19/10/2012 pubblico ufficiale tribunale di Ravenna CF92001370391, importo totale
13.125,00 euro, importo capitale 10.937,56 euro. Unita negoziale 1. Anguillara sabazia NCEU
fg.8 p.lla 937 sub 4 VIA CAMPO DELLA NOCE n. snc a/7— appartamento in villino, vani 2.5;
graffato a unitd identificata da fg. 8 p.940 quote di proprietd Unipol Banca spa (favore) sede di

Bologna CF 03719580379 (domicilio ipotecario eletto o o- |
_, 1% di piena proprietd, OMISSISI....... ,

roma 2 rp 16253 rg 64507 del 03/10/2006, ipoteca volontaria, concessione a garanzia di mutuo,
atto pubblico notarile n. 16820/ 11410 del 27/09/2006, ntaio Floridi Giovanni di Roma CF
FLRGNN64B13H5010, importo totale 387.500,00 euro, importo capitale 155.000,00 euro,
taséo variabile annuvale del 4,370%, durata anni 30 . Unitad negoziale 1. Anguillara sabazia
NCEU fg.8 p.lla 937 sub 4 via monte sirente n. 7/d, a/7- appartamento in villino, vani 2.5;
graffato a unita identificata da fg. 8 9.940 quote di proprieta Melior Banca spa (favore) sede di
Milano, via Borromei 5, 1/1 di piena proprieta , OMISSIS...... ,

Pignoramenti
roma 2 rp 28496 rg 40683 del 08/10/2020, atto esecutivo o cautelare, verbale di pignoramento

immohili, atto giudiziario n. 1359 del 09/08/2020 pubblico ufficiale tribunale di Civitavecchia
CF 83005420589. Unitd negoziale 1. Anguillara sabazia NCEU fg.8 p.lla 937 sub 4, via Monte
Siréjnte n. 7/d, &/7 — appartamento in villino, vani 2.5; posto piani terreno; graffato a unita
identificata da fg. 8 p.940. quote di proprietd Artemisia SSPV stl (favore) sede di Conegliano
CF 04671530261 1/1 di piena proprieta, OMISSIS....... ,

[sperte Estimatore = geem. Gioyanm Caricato
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Quesito 1.C) depositi dei certificato conservatoria e certificato notarile sostitutiva

Quesito 1.D) deposito estratte catastale e verifica della certificazione notarile dei dati catastali
S5i attesta che estratto e dati catastali dell’immobile corrispondono al bene pignorato tranne per
indicazione toponomastica del bene. ;
Quesito 1.E) deposits stato civile e certificato di matrimonio i
Dai certificati di residenza si attesta quanto segue: S

1 sig.ri OMISSIS....... risuitano ultima residenza conosciuta in via Monte Sirente n.70 e hanno
contratto matrimonio nel -come risulta nella banca dati del comune di Anguillara Sabazia -

Quesito 1.F) atto di provenienza ultraventennale
Atto di provenienza dell’ immobile
La piena proprieta dell’immobile oggetto di pignoramento & pervenuto: '

L. roma 2 1p 38977 rg 64606 del 03/10/2006, atto tra vivi, compravendita, atto pubbhco
notarile n. 16819/11409 del 27/09/2006 notaio Floridi Giovanni di Roma CF
FLRGNN64B13H5010,atto soggetto a voltura catastale. Unitd negoziale 1. Anguillara
sabazia NCEU fg.8 p.lla 937 sub 4, via Monte Sirente n. 7/d, a/7 - appartamento in Vllh[no

vani 2.5; posto piani terreno; graffato a unith identificata da fo. 8 p.940. quote di pro r;eta
H \CF

{contro) nato a

OMISSIS.......
i 1 iroirietz‘i, come bene iersonale,

(contro) nata a-{ 1 di usufrutto;

1

2. roma 2 rp 209 rg 243 del 03/01/1986, atto tra vivi, compravendita, atto n. 17309 idel
167/12/1985 notaio Francesco Maria Ragnisco di Roma. Unitd negoziale 1. Anguillara
sabazia NCEU fg.8 p.lla 937 sub 4, via Campo la Noce , via Monte Ssirente, — appartamento
con area scoperta, int. 4 Iotto D; posto al piano temra graffato a unitd identificata da fg. 8
p.940. quote di proprieti: (favore) i ‘——"__-CF
) 3 {favore) nata a h

Y% di piena proprietd;

Y2 di piena propriet, JJ I conto) sede di
di plena proprieta;

T
CF

Quesito 1.G) verifica stato di eventuali provvedimenti giudiziari

Domande giudiziali: non risultano domande gindiziali
Sequestri ; non risuitanc sequestri
Sentenze dichiarative di fallimento; non risultano sentenze dichiarative di fallimento

La situazione della proprieti risulta attualmente invariata.

Quesito 2,A) descrizione immobile :
2.A] Ubicazione: |

L unita immobiliare ubicata in Anguillara Sabazia in Monte Sirente fa parte di un complesso dipiit
fabbricati considerati una zona centrale del paese dove la viabilita & piuttosto agevole ¢ il contesto
socio-economico offre vari servizi.

Il fabbricato in questione risulta di due piani fuori terra con 15 unitd immobiliari aventi accessi
indipendenti. = |
L’unita oggetto di pignoramento & posta al civ. 70 con un ingresso costituito da un cancelletto in

ferro che dal piano strada arriva al patio salendo tre gradini.

2.A2 Confini
L’unitd immobiliare confina con int. 3/5/12/6 /7 e via Monte Sirente .

Esperto Fstimatore = geom. Giovanni faricatn
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2.A3 Caraiteristiche generali e costruttive
Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato sono le seguenti:

Strutture portanti verticali: murature

Strutture portanti orizzontali: Latero-cemento

Copertura: a doppia falda

Tamponamento perimetrale: murature

Fim'gure esterne: intonaco civile finteggiato di colore chiaro

2.A4 Dotazionj impianti

Da rilievo si evidenziano la presenza degli impianti essenziali ma nom funzionanti, quale quello
citofonico, elettrico, idrico e gas. L’impianto di riscaldamento risulta inesistente, nel saloncino &
presente un camino a legna .

2.A5 Stato di conservazione dell’immobile

Nell'insieme le condizioni complessive dell’unita mostrano cattive condizioni di manutenzione €
stato di abbandono generale.

Mancano alcune piastrelle sul pavimento cosi come la finestra del vano angolo cottura & rotta.

Le finestre con persiana della camera e dell’angolo cottura sono in legno come anche I'infisso
d’ingresso costituito da doppia anta.

Saliti tre gradini in peperino, il patio pavimentato in ceramica & demilitato da un muretto in tufo a
facéia vista.

2.A6 Congsistenza
La superficie calpestabile viene indicata insieme alie destinazioni dei vani nella tabella sottostanie
destinazione Superficie calpestabile
1 | Patio ad uso esclusivo Mq. 40.00
2 | Saloncino ¢con camino Mq. 16.30
3 | Angolo cottura Mg. 4.40
4 | bagno Mg, 4.20
5 | camera _ . ) Mg. 13.50

Quesito 2.B) Art. 10 D.P.R. 633/1972 ~ Vendita soggetta/esente dalie imposte
Essendo decorsi i 5 anni dall’'ultimazione dei lavori e non trattandosi di cessione di immobile da
parte di impresa costruttrice o ristrutturatrice la vendita non & soggetta ad VA7

Quesito 3.A)
3.A1 Conformith con i dati riportati dal pignoramento
'urita immobiliare risulta conforme con la descrizione contenuta nell’atto di pignoramento.

3.A2 Dati catastali

La planimetria catastale dell’unita immobiliare pignorata in capo al debitore esecutato depositata
presso I'agenzia del territorio di ROMA, non risulta conforme allo stato dei luoghi ma risulta
coerente alla pianta allegata all’atto rep. n. 17309 rac. n. 5080.

L wnita immobiliare oggetto di pignoramento alla data del 21/05/2021 risulta censita col seguenti
dati catastali,

Intéstazione e titolo:

OMISSIS. ... PROPRIETA” % in regime separazione dei beni

OMISSIS.... PROPRIETA’ % in regime separazione dei beni

Dati identificativi e classamento:

fg i lmapp |sub |Z.C.|Cat |Cl|Consist. |Sup. cat Rendita | indirizzo
6 1937 4 AT 2 |25 vani | Totale 42 mg €303,42 |VIA CAMPO DELLA NOCE
i totale escluse aree SNC piano terra int.4
scoperte: 42mg

Quesito 3.B)

Feperto Estimatore — geosm. Giovanni Carigate
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I
3.B1 Variazioni catasiali |
In virtit del sopralluogo relativamente alle difformita riscontrate, sari necessario prima di procedere
alla variazione toponomastica e catastale presentare al comune di Anguillara Sabazia una pratica
edilizia tardiva per la sistemazione esterna del muretto di confine con via Monte Sirente. 1

Con la regolanzzaz:one deli’unmobile si potra procedere all’aggiornamento catastale mediante: :
- Pratica docfa di aggiornamento catastale, costo presuntivo € 400,00 c.p. ed iva esclusi ; |
- Diritti di segreteria: 50,00 €;

Sara inoltre necessario produrre Attestato di Certificazione Energetica a carico della procedura :
- Onorano professionale e registrazione regione lazio € 400.00 (c.p. ed IVA esclusi).

BTy N

Ques1t0 3. C)

3.C1 mappa censuaria ;
Anguillara Sabazia non ha zona censuaria essendo considerata tutto il territorio comunale una
porzione omogenea ‘

Quesito 4.A) - PRG

4.A1 Verifica della classificazione nel P.R.G. vigente

Lo scrivente ha provveduto alla visura di piano regolatore generale e verificato che il fabbncato di
cui 'unitd immobiliare oggetto di stima & classificato dal nuovo strumento urbanistico vigente, del
Comune di Anguillara Sabazia in zona B1- conservazione tipologica e completamento, dlsmplmata
dall’art. 18 delle norme tecniche di attuazione.

Quesito 4.B) — CDU - ires feh Secriamiee® T cmainmd ngrnrist ao

Quesito 4.C) - Titoli edilizi
4.C1 conformita ,
Patto di compravendita rep.17309 rac. 5080 del 16/12/1985 indica che il fabbricato e stato
realizzato con concessione n. 4/83 del 13/0171983 ¢ 1o stralcio aIlegato indica ta planw'del“progetto
architettonico. e .

Quesﬁo 4 D) Ag:blhta

’atto di compravendita rep. 17309 rac. 3080 del 16/12/1985 dichiara che per la costruzione oggetto
di pignoramento in data 27/03/1984 ha presentato tutta Ja documentazione relativa alla nchlesta di
agibilita. .
Quesito 4.E) — Violazione della normativa urbanistico-edilizia

4.E1 violazione della normativa urbanistica ‘
Nel corso del sopralluogo effetato, lo scrivente ha potuto accertare lo stato dei luoghi dove
rispetto alla planimetria catastale, la porta della camera risulta spostata sulla parte opposta mentre lo
stralcio di progetto allegato all’atto sopra indicato individua una difformita nel muretio di confine
che costituisce il patio esterno . i

Al fine di regolarizzare le difformita bisognera procedere a: ;

CILA postuma € 516,00
Diritti di segreteria € 200,00 i

Costo del tecnico € 1.000,00

Quesito 5.A) — Vincoli sui beni pignorati i
Si attesta che non ci sono vincoli sui beni pignorati. !

Quesito 5.B) — Oneri condominiali

5.B1 spese fisse di gestione, eventuali spese siraordinarie

non risulta condominio
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Quesito 5.C) ~ Diritti demaniali ed usi civici
Si attesta che non ci sono diritti demaniali ed usi civicl.

Quésito 6.A) ~ Occupazione dell’immobile
I’immobile risulta alla data odierna occasionalmente occupato dal sigeau==—E.

Quesito 6.B) - titolo leggittimo di possesso
Atto di proprieta.

Quésito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull’imamobile

Quesito 6.D) — Assegnazione della casa coniugale
Si attesta che non ¢’& assegnazione della casa cognugale.

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

Quesito 7.A) intestatatari alla data del pignoramento

OMISSIS. ... PROPRIETA® ¥ in regime separazione dei beni

OMISSIS..... PROPRIETA’ ¥4 in regime separazione dei beni

Quesito 7.B) progetto di divisione
L’unita immobiliare in esame non appare frazionabile in lotti.

Quesito 7.C) divisione in piil lotti
Si attesta che I’'immobile non pud essere diviso in lotti.

Quesito 8.A) —~Stima degli immobili pignorati
Criteri di stima adottati

UBICAZIONE

Comune ) Indinzzo Piano
Anguiliara Sahazia(RM) - | via Monte Sirente n.70 T
SUPERFICIE COMMERCIALE

In base alle misurazioni effettuate la superficie utile verrh considerata maggiorata del 10% in
funzione delle murature interne, esterne e comuni per ricavare la superficie commerciale.

La superficie commerciale vendibile sara ottenuta dalla somma delle superfici ponderate calcolate
sulle percentuali di incidenza rispetto alla superficie principale.

descrizione | Superficie lorda Mg (sup. utile + 10%) | Coeff. di ragguaglio | Superficie lorda commerciale mg
abitazione (38.40 +10%) = 42.24 100% 42.24

Patic 40.00 35% 14.00

TOTALE 56.24 arrotondato a 36

Per la determinazione del piti probabile valore di mercato si & tenuto in considerazione tre disversi
metodi di stima dei fabbricat,

STIMA in base alle quotazioni riscontrate sulle agenzie del mercato immobiliare di Anguillara
Sabazia

Valatata la consistenza dei luoghi ed esaminato lo stato dell’immobile si & proceduto mediante le
valutazioni sintetiche comparative dirette sull’immobile stesso elaborate dalle Agenzie Immobiliari
della zona e il valore della fascia media del Borsino Immobiliare.

Per determinare il pill probabile valore di mercato del bene in oggetto, il criterio di stima adottato ¢
quello sintetico comparativo (per valore unitario a mq di superficie commerciale), che prevede i}
raffronto del cespite indagato con altri beni dalle analoghe caratteristiche recentemente venduti in
zona nel libero mercato.

Esperfp Dstimatore — geom, Qlevann Caricato
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Dalla ricerca effettuata si riportano le valutazioni immobiliari defl’immobile oggetto di stima con
periodi di riferimento settembre 2021 delle agenzie immobiliari operanti nel Comune di Anguillara
Sabazia quali “Immobiliare .it”, “Tecnocasa”, “AEFFE Immobiliare”, “Global House” dove il
valore medio individuato per il centro storico si aggira sui €/mg 1.500 e un canone di affitto di €/mq
8,50

Per quanto sopra il valore dell’immobile oggetto di stima risulta essere: :
Valore = € 1500,00 x mq 56) = € 84.000,00 i

1
1

STIMA in base alle banca dati delle quotazioni semestrali delle Agenzia delle Entrate - Q.M.I |
Controllare tale risultato mediante 1'utilizzo della banca dati quotazioni immaobilian dell’ Agenzxa
del Territorio;

SCHEDA OMI quotazioni I semestre 2021

Tipologia Zona | Stato Valore mercato €/mq Valore di locazione €/mg/mese
OMI conservativo | Minimo Massimo Superficie Minimo Massimo Superﬁqiie
Abitazione civile | NORMALE 1.300,00 1.850,00 lorda 5.5 7.8 lorda

!'
1l provvedimento del 27 luglio 2007 I’ Agenzia delle Entrate ha dato attuazione alla legge n. 296 del
27 dicembre 2006, comma 307 dove 1’Agenzia delle Entrate ha il compite di individuare i cnten
per la determinazione del valore degli immobili. |

Calcolo del valore OMI Agenzia delle Entrate T :
Per la determinazione del valore normale unitario OMI, {rattandosi di deshnazzone re51den21a1¢, si
fa riferimento alla seguente formula: !
Valore normale unitario = Val OMI minimo + { valore OMI max - Valore OMI minimo) * K !
Essendo K= (K1 +3x K2)/4 5

I
H

K1 dipende dal taglio di superficie secondo la| |K2 dipende dal livello di Piano secondo la !

seguente tabella seguente tabella !

Taglio superficie Kl Livello Piano K2 P! A,

Fino a 45 mqg 1 Seminterrato 0

Olre 45 finoa70mq (0,8 - Terra o 10,2

Oltre 70 fino a 120 mg_{ 0,5 Primo 0.4

Oltre 120 fini a2 150 mq [ 0,3 Intermedio 0,5 ‘

Oltre 150 mq 0 Ultimo 0.8 [
Attico 1

Nel caso in esame si avra:

Ki=080 [K2=020 K =(0,8+3x0,4)/4= 0,5

Valore normale unitario OMI | € 1.300,00 + (€ 1.850,00 - € 1.300,00) x 0,35 |€ 1.492,50

Al valore normale va considerato il coefficiente della categoria catastale pari a 0

C= coefficiente categoria catastale A/7 =0 '
Valore OMI = € 1.492,50 x mq 56 = € 83.588,00 :
STIMA per capitalizzazione dei redditi :

E’ stato applicato un secondo metodo, quale il metodo analitico per capitalizzazione dei reddm
metodo che tiene conto del reddito medio lordo reale realizzabile dalla proprieta, da cui vengono
detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di
capitalizzazione. “
Per la determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori, che
concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato.

I fattori a cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti : ubicazione, vetustd, superficie, utzle
tipologia costruttiva, grado di conservazione, costo base a mgq., tipologia catastale e classe
demografica del comune i

11 valore si ottiene applicando la formula V = Bf /r
occorre quindi determinare il:

Feti _ g Cari
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-Bf {beneficio fondiario)
- il saggio di capitalizzazione (1 ).

DETERMINAZIONE DEL BENEFICIO FONDIARIO

Il beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario pud
ordinariamente ricavare con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf = Rlt -
spese di parte padronale.

1l reddito lordo totale (RIt) & il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed & composto dal
canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate.

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed
inesigibilith, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 30%.

DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Attraverso un indagine di mercato effettuata nella zona in cui insiste il bene oggetto della stima &
stato appurato che il saggio di capitalizzazione & dello 0,02, calcolato con la formula r = ZBf/ LV
applicabile per fabbricati ubicati nella stessa zona, simili per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche.

DETERMINAZIONE Rt

Si & proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone annuo di locazione,
quindi si & effeftuata una indagine sui valori di locazione al mq. per fabbricati di tale genere, e con
un certa vetusti, anche presso I'Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio per la zona di
Civitavecchia , al fine di addivenire al pill probabile valore di locazione del fabbricato in oggetto.
E’ risultato un valore medio espresso in €/mq. X mese di 6.65 er i fabbricati in condizioni normali,
Considerando le attuali condizione dell’immobile si ha quindi :

Superficie totale da considerare mq. 56

Canone annuo Totale = mg. 56 x €/mq 6,65 =€, 372,40 al mese x 12 = 4.463,30 (Ril)

Calcolo Bf = Ril — spese:

Bf = 4.468,80 — 30% = € 3.128,16 (Beneficiario fondiario)

- Valore complessivo unita immobiliare

Bffr = € 3.128,16 /0,02 = € 156.408,00 (diconsi euro centosessantunonovecentonovantaquattro/00).

Valore immobile € 156.408,00

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione valore

Valore Stima 1 € 84.000,00

Valore Stima 2 € 83.588,00

Valore Stima 3 € 156.408,00

Valore Stimato (€£84.000,00 + € §3.588,00+ € 156.408,00) /3 = € 107.998,00

Valere Stimato (arrotendate ai 1.000 Euro) = € 108.000,00

Il sottoscritto applica le seguenti decurtazioni per I’assenza di garanzia per vizi occulti del bene
venduto pari al 20% del valore dell'immobile nello stato di fatto e detrae le spese da sostenere per
sanare tutte le irregolarith quantificate a titolo cautelativo come di seguito dettagliato:

assenza di garanzia per vizi occulti del bene venduto = 0.20 x € 108.000,00 1€ |- 21.600,060
CILA postuma € |- 516,00
Diritti di segreteria € |- 200,00
presentazione Catasto docfa e 50,00
Onorario tecnico abilitato € |- 1.500,00
totdle € |- 23.866,00
Valore definitivo del bene € 108.000,00 - € 23.866,00 = € 84.134,00
Valore definitive del bene arrotondato ai 1000 euro £ 84.000,00

Esperto Fetimatere — geom. Giovanmfaricato
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Conclusioni :
La presente relazione & costituita da n. 13 pagine e da n. 1 allegati. i

Il sottoscritto C.T.E. riticne di aver risposto in modo esauriente ai quesiti assegnati e attesta
Poggettivita dell’analisi effettuata ¢ nel confermare nella presente relazione il valore del lotto 6051
come espresso nel riepilogo precedente, ringrazia per la fiducia accordatagli ed assicura al G. E la
propria disponibilita per eventuali chiarimenti.

La presente relazione & stata trasmessa via PEC in data 11/12/2021 al creditore procedente e al
debitore esecutato tramite raccomandata a/r.

Rileva e prende atto che, trascorsi infruttuosamente i termini per la presentazione délle
osservazioni, dalla data di trasmissione e consegna della bozza della perizia alle parti, non sono
stale pervenute e presentate osservazioni e pertanto provvede al deposito definitivo del documento
peritale.

La presente relazione & costituita da n. 13 pagine e da n. 1 allegato.

Bracciano, 27/12/2021

C.T.U.
Geom. Giovanni Caricato

OOLLEGHD PROVHGIALE GEQMETR ROMA
_ N°® 8235
| GLOVANNI CARICATO |

S.ALLEGATI

[ALA [Planimetria Appartamento — Documentazione fotografica

Esperto Fstimatore = geom. Giovanni Carizato i
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