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RELAZIONE TECNIC/r DEL CTU - Esec' lmm're R'g' 59/2017

CONSULENZA TECNICA D'UFFIcIO

RELAZIoNEDIPERIZ|ATEcN|cAEST|MA-I.|VAD.L|FF|clo
ll sottoscritto Dott. ln,E' Francesr:o De Risi niato a Civitavecr:hia il

della provincia di Roma al n. 22"233, consrllente Tc'cnico del

civitavecchia, nominato dall'lll.rno sig. G. E. Dott.ssa ltlessandr,a

21 11211970, iscritto all'albo degli lngegnert

Giudice accreditato presso il Trikrunale Ji

Dominici perito estimatore nella procedura

n. 59/2017 promossa

|14|03|2018,redige|apresente
relazione tecnico-estimativa sui berni immobili di seguikr identificati:

Dettaqlio dei Beni:
Sito in: Comune di Civitavecchia (Roma)'

Via: Fratelli, Rosselli,S Piano 'f interno 2 più piano 5"

Proprietà/ | ntestazione:

1

proprietà' superficiaria per 500/1000 in regimr: di

Diritto del cc,ncedente per '1000/1000

Proprietà' superficiaria per 5cr0/1000 in regim'e, di c,rrnunione dei beni con

-l

Consistenza catastale: 6,5 vani

Superficie Catastale escluse are€ scoperte" 120

ldentificazione catas;tale: Catasto del Comun'e di

Altri dati catastali: classe 3, categoria AJ3

Rendita catastale: € 654,61

mq l-otale: 124mq

Civir:i;rvecr;iria (RM), Foglio 26 Particella 7'42 Sub' 
"27

RI$POSTE AI QUEISITI

QUESITO 1I
,,Verifichi, prima di ogni altra attivitià, la completezza della d'ocumentazione di cui all'art'567,2" comma

c p.c. (estratto det ,jatasto e c:ertificati delle iscrizion,í e trascri;zioni relative alt'immobile ptignorato effettuate

nei venti anni anterlori aila trascrizictne del pignorann,znto oppure ceriificato notarile atte:stante le risultanze

delle visure catastiali e dei registr, ,*^6ltiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditor'=

pignorante quelli miancanti o irtidone'í;

ll sottoscrrtto eseguiva la verifica della docurnentazic,rre aglli atti.

Per quanto concerne la titolarita dell'inrnrobile, n,cncl'ré l'e'lenco delle

all'immobile pignoriato effettuate nei venti anni anteri,cri allil trascrizione del

stato delle trascrizioni a favore dei debitori'

Trattandosi di un appartamento riscattato Ci un edificio di edili.zia residenziale pubblica

del bene ma del diritto di superfir:ie, in parti uguali dei debitori'

ll concessionario retsta il comuner dr Civitavecchia.

E,oresente in atti il certificato nctarile attestante le rsultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari'

da verifica eseguiter alla conservatoria non si segnal,ano diffornrità

QUESITO 2)

effettui, di concerto con il custttde, I'esame prelinninare della

c.n.c.. avendo curet di precisare:
documentazione dÌ cui all'art ti67, crt. 2"

iscrizioni e l,rascrizioni relative

pignoramento, si e accertato lc

non si ha la titola,rità

dei certificati dellia Conse'vatoria der-ln primo luogo,se il creditore procedente ttbbia optizto trter il deposito

RR.//. su//e iscrizioni e trascrizioni gravantt' :;ul bene [')ignorato'
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RELITZICTN|=TECN|cADELCTU_Eisec'lmm'reR.g'59/2017

l, questo casg deyer indicare, con riferiment,o a ciascuno deglt immobiti pignoratt' se la cerlificazbne deile

iscrizionisl esfenda per un penoa'o pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignor'?ment'c e

sia sfafa richiesta irr relazione a ciascun soggeffo ctre ri:;ulti proprietario (sulla scorta d,=i pubblici regtstri

immobitittri) per it periodo conside,rato; se /a cetftificazione dette trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga

slno ad u,n atto di acquisto derivativo ocl originerio che sla sfilto frascrltto in data antecedente di almeno veqtt

anni Ia trascrizione del pignoratnentct e sla sfata richiesta in relazione a ciascun soggeffo che risttlti

proprietario (sutta scortà dei pubblici rellistri immobiliari) per il periodo considerato, oppure: '
se il creditore procetdente abbia optato per il deposito'di certificazione notarile sostitutiva. ln questo casc

l'esperto deve preci:;are in' riferimento zr ciasc:uno degti imntctbili pignoratise quesla risalga sino ad un atta di

acquisto derivativo od orìginarict che sla sfirfo trascrittt> in data antecedente di almeno venti anni la

tra scrizi ctne del p i g n o ra m et nto.

-ln secondo luogo, se Ìl creditore: procedente abbia o'epo:;itato I'estratto catastale attuale (relativo ciaè alla

situazior,te al giorno del ritascio o'el (lolument<>) e l'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il

m<>desinto periodo tr>reso in considerazione o'alla cerlilicazione delle trascrizioni: il periodo cioè slno alla ditta

dell'atto'' dì acquisto derivativo ocl criginztr,io antecedente di almeno venti,*anni la trascrizione del

pilTnoramenÍo). r - *

Ne/ cascr di depositzt delta ceftificazionè'notarile sostitutiva, l'esperlo deve precisare Se i dati catastali attttalt

e :;torici degli immol>ili pignorati siano indicatt' nella detta ce"rtificazione.

- ln terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il ceftificato di sfrlfo

civile delt'esecutato. ln dil'etto, l'espetrTo (sy6t procedere all'intmediata acquisizione del/o sfesso. Ne/ casc di

eslstenza dirapporlo dicgniugio, semprein serde dicc>ntrollo preliminare I'esperlo deve acquisire ilcer-tificizto

di matrimonio rilasciato ditl Comune del tuogto in cui sia statc' celebrato, con indicazione delle annotazioni a

margine. Laddove rlsulti che atla dat,a del!'acquisto I'es;ecutata fosse coniugato in regime di comunione legale

ect it pignoramento non sia stato nolificato al t;oniuge corrt,proprietario, l'espefto indicherà tale circostanza al

y"d,b:t,"r"!"r!= ed al G.E.

Si è accertato che l'immr:bile è stato pignorzrto ad erntrambi i coniugi debitori che si trovano in regime di

comunione di beni e che il pignoramento sia successivo al mattrimonio dei debitori.

Entrambi i coniugi sono stati informati del l'alto di pignoramento.

QUESTTO 3)

Predisponga, sutta base dei documenti in atti, l'elenco detle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoram.enti, sequestri, clomandet.giudiziali, sentenze dichiarative difallimento); _

La documentazìone aglr atti, assieme a quella acquisita e in allegato alla presente è suffìciente ad

identificare il bene e le sue caratteristiche, bene che risulta libero da trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni e

privìlegi di qualsiasi natura compresi quelli fiscali ad eccezione di quanto rtportato:

Elenco delle Trascrizioni Preqiudizievoli:
A carico dei debitori esecutati in riferimento alla quota indivisa di 1/2 (un

mezzo) ciascuno in regime di comunione legale dei berri della proprietà superficiaria della porzione

immobiliare in oggr;tto e dei loro danti causia succedutisi nel ventennio fino alla data del 20 febbraio 2t117

(data della trascrizicne del pignoranrento inclicato in epigrafe):
* ipoteca leqale iscritta a Civitavecchia in data 18 febbraio 2005 ai nn. 1899/488 di

formalità, dell'importo di euro45.102,60 (quarantacinquemilacentodue virgola sessanta), in favore della

per la quota indivisa di

112 (un mezzo) ciascuno in regime di comunione legale Cei beni della proprietà superficiaria della porzi:ne

immobiliare in oggr-'tto, a garanzia rJel pagamento del saldo del prezzo di cessione dilazionato per l'importo

di euro 37.653,86 (trentasettemilaseicentor;inquantatré r,'irgola ottantasei), giusta contratto di cessione in

proprietà di alloggio di edilizia resiCenziale pubblica con pergamento del prezzo dilazionato (Ai sensi delle
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Legge 24 dicembre 1993, n.56Cr) ricevuto dal Notaicr Gianluca Napoleone di civitavecchia in data 3

febbraio2005,re ravantesu||apienaproprietàsuperficiariade||a
oorzione immobiliare

13 ai nn. 25471347 di formalttà, per la

trn 'ffi]o'ffiifii d, ,ruro 18.000,00 (diciottomita virgola zero zero), in favore della
, e contro i

g rt quota nd ;ad (unmezzo)ciascunodel|aproprietà(senza indicazione del regime pertrimoniàle), a garanzia di un debito capitale di euro 14'282't)0

(quattordicimiladuecentottantadue virgola zero zero), c;ratrante sulla piena proprietà della poziore

immobiliare in oggetto (e:rroneamente indicata "proprietà" in luogo della esatta "proprietà superficiaria"

risultante dal titolo dl acquisto trascrilto);
irÀtLo17 ai nn.ala 20 febbralcr 'lu-l ( ?t t\(r' t ó t ot '"'

rettificata con nota dt triascrizione in data

in epigrafe (con la precisazione che in

diritto di proprietà" in luogo del diritto

trascritto).

3 marzo 2017
entrambe le

di "proprieta

ai nn. 182911243
note di trascrizione

superficiaria" risultante

di formalità, citatr:

è stato indicato tl

dal titolo di acquisto

QUESITO 4I

Acquisisca l'atto di Provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti).;

vedi in allegato

QUES'ÎO 5I

Descriva, previo necessi?rio accesso insierne eil custode, |immobite pignorato indicando dettagliatamente'

comune, località, v,ia, numero civit;o, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne' superficie

(catpestabile) in mq.,6snfinie daticatastaliizttuiali, eventualipertinenze, accessorl e millesimidipafticotrtL)t1i

(tavatoi, soffitte comuni, tocati di sgombero, porlineria, risc:aldamento ecc'), avendo cura di precisaret le

caratteristiche oggerrttve <lell'immobite in relezione a!!'art. l0 D.P.R.633/1972 e se /a vendita immobiliare sia

soggefta ad !.V.A., ovvero nel cas,c di imntobili abitativi dica it CfU se possa susslsfere la possibilità dr

esercizìo dell,,opz'ione IVA per l'imponibilità tVA essertdc, 17ià trascorsi i5 anni dati 'ultimazione della

costruzione o del riPristino;

U bicazione dell'lmmobile

Facendo seguito ai diversi sopralluoghi in area, I'immobilerè stato correttamente individuato ed identificato'

Esso è sito Nord E,st di Civitavecchra nella zona residenziale pertferica denominata "Campo Dell'Oro"

ln via: Fratelli, Rosselli n 8 Piano'l'interno 2 più un locale accessorio al piano 5"

lnserito nel NCEU di CivÌtavecchia al Foglio 26 Particella 742!.Sub.27

con Consistenza ciatastale: 6,5 vani

Suoerficie catastale escluse aree scoperte 120 mq e totille di 124mq

ldentificazione catastale: Catasto del Comune cli Civitavecchia (RM)'

Altri dati catastali: ,3lasse 3, categoria AJ3

Rendita catastale: € 654,6'1

E, presente un r;ondominio e nelle Tairelle Millesimali ha una quota pari a 26'69 in cui vengono

contabilizzate le spese p'er le parti r:omuni erd il riscaldamento centralizzato'

Caratteristiche Sommarie

pur essendo accarastato AJ3 ossia edificio cli tipo ecclnomico popolare, l'appartamento in oggetto e da

considerarsi buon gradg generale e nella facciata lato via 2luddas ha una vista panoramica in cui si vede i

mare.
L'edificio multipiano ha le facciate con finitura a cortina cher, allo stato attuale non presenta ammaloranlentl

significativi.
Nella zona sono Presenti i principali servizi, supermercat3, crhiesa campi sporlivi e scuole primarie
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - E:sec. lmm.re R.9.59/2017

Caratteristiche costruttive del corpo di fabbrica
ll fabbricato nel suo complesso è stato realiz,T-alo con strutlur€r in telaio dt cemento armato e tamponature In

laterizi..
La qualità dei materiali è giudicata discreta.

Garatteristiche dell'appartamento
All'immobile in oggertto si accede tramite un poftone di a:cesso che immette in un atrio ed al vano scetle

dotato di ascensore di recente installazione.

L'area esterna è dotata di ampi parcheggie un po'diverde comune.

ll lato di via Zuddas presenta invece elementi di degrado urbano.

L'appadamento ha conservato i riverstimenti originali che, anche se in discrete condizioni risultano un po'

datati. Sono stati invece sostituiti gli infissi esterni.

Le porte interne sono tutte piuttosto danneggiate e sono dat sc,sl,ituire.

ll secondo bagno è iattualmente dismesso e utilizzato come m,agazzino.

Al piano 5"e parte della proprietà anche una ,:antinola/locale servizi.

Determinazione della consistenza
Nella tabella seguente vengono riportati i valori climensioniali rjel fabbricato misurati sul campo e ragguagliati

ai sensi del DPR 138/98
La supefficie comm{srciale di un immobile della tipologia in esílme, è arrotondata al metro quadrato, per

eccesso o per difettr: e risulta pari alla somma seguente:

A) della superfrcie dei vani principali e dergli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri lrrterni e perimetrali;

B) della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esc;lusivo:

di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);

di servizro (:antine, posti aul.o coperli e scoperti, box, etc.).

veran d e/pot1i cl/teiloi e ;

Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati i seguenti spazi:

vuoti tra il terreno (terrapieno) e il solaio inferiore rjel fabbricato;

spazi all'inlerno clei tetti ventilati (soltotetti non prarticilbili);

copertura a lerrazzo non prraticabile

superficie occupata dalle canne di aerazione o fumarie, dagli eventuali camini, dai cavedii;

superfici o locali occupati dagli impianti tecnici.
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REL.AZIONE TECNICA, DEL CTU - []sec. lmm.re R.g. 59/2017

lmmobiliare

SilFerficie conrnercì*Ie

[\4isurazione

' superfir:ie d*i lani pr"incìpair e dl quelii a :iervizto direttc

. su;te$cie delle p*rtinenze esclusive di*rnan*ntn. ow{}ro ff sÉrvizir} rndiretto deivani principalr

$upediciè vo$i priftfiipeli
* eccessori dir€tti

La superficie commerrciale è pari alla somma:
A) della superficie dei vani principali e ,Jegli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici

occupate dai muri interni e perimetlrali;
B) della superlicie ornogeneizzala delle pertinenze di uso esclusivo;

- di ornamento (terrazze, balconi, patii e tJiardini);

- di servizio (cantine, posti auto r;operti e scoperti, box, etc.).

La Superficie dei vrani principali e iaccessori diretti e Deterrnlnata misurando la superficie al lordo delle
murature interne ecl esterne -perinretrali- (queste ultime vernno considerate fino alla mezzeria nei tratti
confinanti con le parti di uso comune o con altra unità immobiliare).
lmuri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare fino ad uro
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione !'engono computati nella misura massimer del 5C%
e pertanto fino ad urìo spessore masrsimo di c;m. 25.
La superficie è arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98)
In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie commerciale.
Per le altre pertinen;le si segue il prorspetto di cui sotto:
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úES.CRTZtONE Cansi**enaa al sensi del

Jfl?- J

Superficie {cnvenziEnale

frn'J
VAN I AT:T.Essùru CI I RETTI

Superfirie Pieno Fr:inrs

nlura
al lcrr.do delle

117,5 0 I 17,5 0

PEBTIFJEFIZE

rentina non cr:nrunira rrt e

!-o.cole Accesso lio n o n romu nic:anle

Soffitta Fiano Prinro

Bslcorre fTerraz:a (,onrLr nitnni e

4,'0ú

14,90

l,0O

4,47

GIARD}NI

€iarc{ino

TÙTALE ÉiRRÙTONDJITO f 23 rnq

[_T
'J3:ìi e ar-t,p55trri rJ;rÈÌ-lì

ÀaFr <inrorlr di 
^iri4órr:

Bs5ìtsi!è
;Ff dfed C, Atrp.5U S:.è1,, r LrÈfA'É

d! ingressc È(c.i

balcnni,/ T;:rralzi 1 giardirr,

cor'r1útì:tén:t

balconi / Trrrs:zi / g!srdirrì nrn
cÒrn?ni[.tFl]
DorÌicc tÉ?raad.l

Ca.: "ìe e !cff,::è.:oni-n crrr:
Caniine É sùtfjlte aùn r:oÍ:r!nicènti

Posii auiù !;copÈrii

Locai: lecnìci

box

/alr avè',:; aì:e:za -tr,; 'r ieT ofe a

DifE:'ti

d! ornamenl:o

dì ùrna|1.ìenl:ù

dJ ùrnarÌl9ntú

d! arnanì:ntc
dr 5eruira.J

cli 5€rv!zlo
dl 5€rvizic

di serr/izio

di sPrvizio

Tuttì

I

0,1O fino alla sup Unità
imnt.re

O,0Z oltrè sup lJnità ifiìl.re

0,3 finc a ;lsnì{l

0,1 sltre i.ZSnìq

0,19 fino a Zsnrq

0,05 oltr€ i 25tùq
n lE

9,L)

U

117,50

14.90

4,SB

omq

44I nì(l

0 Dìq

O nìq

0 nìrl

1 nìq

smq

S nìq

La superficie lorda dell'immobile, utile per la rralutazione immobiliare è pari a 123m2 in cui si sono ponderate
le superfìci come da tabellir di cui sorrra

La superficie calpestabile calcolata e netta delll'appartamerìto è pari a: 102mq
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RELAZIONE I'ECNICh DEL CTU - Eserc. lmm.re R.q.5912017

QUES'IO 6)

Accerti Ia conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastalie confini) e quella contenuta nel p,ignoramento evldenziando, in caso di rilevata difformità;a) se i
dati indicati in pignoramento non hanno nqaÌ identificato l'intmobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignorarnento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene: c:)

se i dati indicati net pignoramento, pur non c:orrispondendc a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresentando, tn quesfo caso, la storia catastale del compendio pignorato; comunale.
acquisisca, ove nc)n de,oositate let mappe censuarie che egli ritenga indispensabiti per la corretta
identificazione del bene:

Dalle verifiche eseguite si può affermare che:
I dati indicati nell'atto di pignoramento identificano univocarnente l'appartamento in oggetto e la cantinola
pertinenziale, non viene specificata la presenza di n. 2 baqni .

QUESITO 7)

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessane variazioni per l'aggiornamento del cata:;to
prowedendo, in caso di difformita o mancìanza di idonea ptanimetria det bene, alla sua correzione o
redazione ed all'acciatastamento dettr=::,È:ly:bil:l::lt raqolarmente accatastate; ).; _
Dal confronto fra ler planimetrie catastali e le planimetrie relative ai grafici architettonici allegati ai titoli
autorizzativr urbanistici inforza dei quali è stato realizzalo il i,,illino emerge ptena una piena corrispondenza
documentale fra I'esistente e quanto presente nella planimetria catastale;
Le discrepanze dimensionali riscontriate all'atto dei rilievi metrici rientrano nelle tolleranze.

QUESTTO 8t
lndichi l'utilizzazione prettista dallo strumento urbanistico eo' acquisisca, ove non depositati, i certificati di
destinaztone urbanistica (solo per i terreni) di cui at|arTboh 30 det D.P.R. 6 giugno 2001, n. 3g0, danC<t
prova, ìn caso di mancato rilascio di detta dc'cumentazione> da parte delt'Amministrazione competente, della
relativa richiesta;

Lo strumento urbanistico rjomunale adottato col PRG del 19(j7 prevedeva nell'area ove sorge il fabbricerto
una zona di espansirlne regolata da piani per I'edilizia economica e popolare (Legge 167)
Tali zone sono regolate rlalle norme di attuazione e dagli elaborati dei Piani Particolareggiati formati in
applicazione della legge 1i31411962, nr. 162, e<japprovaticon Dr,M. n. 1g76 del27 Aprile 1965,

QUESTTO 9t
lndichi la conformitt) o metno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esisten,za
o meno dì dichiarazione di agibilitià. ln caso di costruzione realizzata o modificata in viotazione delta
normativa urbanistico - ed,ílizia, descriva dettagliatamente la tipotogia degli abusi riscontrati e dica se !'illecito
sa sfafo sanato o sa sanabl/e ai sernsi dell'articolo 36 de>l otecreto del Presidente delta Repubbtica del 6
giugno 2001, n.3BCt e gli eventualt' costi clella sfessa, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forz,a detta quate l'istanza sia sfafa presentata, lo
stato del procedimetnto, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; verifit>hi in ogtti altro caso, izi fini della istanza di condono che |aggiudbatarir>
possa eventualmente presentare, chtz gli imnobili pignoratì sitrovino nelte condizioni previste datt'articolo <t0,

comma sesfo, del/a, legge 28 febbraio 19t15, n. 47 owero dall'art. 46, comma quinto del decreto clel
Presidente della Retrtubblic;a del 6 giugno 20A1, n. 380, spe'cifi,cando / cosfo per il conseguimento det titolo in
sanatoria;

La costruzione e s1.ata costruita in confornrità al piano regolatore di Civitavecchia nell'ambito dej tit,cli
autorizzativi necessarri.
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RELAZIONE TECNICA, DE:L CTU - Esec. lmm.re R.g. 59/20'17

il fabbricato è stato realizzato con i seguenti titoli:
Licenza edilizia n, 143 del 30 Novembre 197lt
Non sono stati riscorrtrati abusi o morlifiche d;al progetto presentato e quello realizzalo.
E'stato richiesto ed ottenuto il certìficato diagibilità n.96 del Ct3 Febbraio 1978

Si allegano i documenti alla presente relazione

QUESITO 1O)

Verifichi Io stato di eventuali proced'!menti giudiziari relativi al bene pignorato;

L'amministratore de condominio del fabbricato, visto l'ingente debito accumulato dei debitori, si sono attivati
per vie legali per recuperare le somme non corrisposte.
Tuttavia non sono presenti ulterrori pignoramenti immobiliari.

QUESITO 11)
Accerti se l'immobile è libero o occupato,i acquisisca il titolo legittimante / possesso o la detelitzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichì se risuttano
registratipresso l'ufficio del registro degli att,t privati contratti di tocazÌone e/o se risuttino comunicàzioni alla
locale autorita dì pubdica sicurezza al sensl dell'art. 12 rlel D.L.21 marzo 1978, n.59, converlitp in L, 18
maggio 1978, n.191. Qualora risultinc contratti di locazione,opponibìli alla procedura esecutiva indiyhi la dttta
di scadenza, la datet flssafa per il riliascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; vatuti la rispondenza
del canone al valore' di mercato al momento della conclusiane del contratto e, in caso negativo, ta Qifferenza
rispetto a tale valore.

Attualmente l'immob,ile e occupato dei debitori ed i loro duer figli, compresi due cani.
Non risultano regis;trati all'agenzia delle elntrate contratti di locazione o sublocazione oppqnibili alla
Droceoura.

QUESITO 121

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore Esecutaúo
acquisisca il provvedimento di assegnazictne della casa coniugale;

non aoolicabile

QUESITO 13)

lndichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincolt artistici, storici, alberghieri di inalienapitita o di
indivisibilità: indichi I'importo annuo del/e spese f'sse di gesfione o di manutenzione, te eventQali spese
straordinarie già deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, te eventupli spese
condominiali non p'agate negli ultinti due anni anteriori alla data detta perizia; ritevi t'esistenzQ di diritti
demaniali (di superficie o servitù pubbliche), censi, lirclli o usi civici evidenziando se yi sla sf:rfa
affrancazione, ovvera quantificando gli eventuali oneri di alfrancazione o riscatto;

L'ispezione delle Ta'vole 1 del PTPR mostrano che I'area rappresenta Paesaggio degli insediamenti Urbani e
non e soggetto a vincoli di tipo idrogeologico.
Tuttavia stando alle cartografie presentate dall'Università Agraria di Civitavecchia a firma dell'arch. Rossi al
foglio 26 la particella 742 risulterebbe appiannaggio dell'Universita Agraria, il condizionale e nBcessario
perché ad oggi la siluazione degli usi civici e oggetto di controversie, attualmente dovrebbe risultarfe vigerrte
la Perizia dell'Arch. fìossi..
Tuttavia, essendo il comune proprietiario del terreno che concederebbe come diritto di superficie, l'èventuerle
affrancaz-ione sarebbe dovuta solo dill proprietario del terreno in questo caso il comune di Civitavedchia.
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RELAZIONE l-ECNlCl\ DE:L CTU - Esec. tmm.re R.q.59/2017

L'affrancazione di br=ni demaniali non è possibile in base ar recenli Sentenze della Cassaztone
procedere alla conciliazione con l'Università Agrerria di civitavecchia.
L'entità dell'importo di conciliazione eventuak: è stimato in € 2.500

QUESITO 141

appuri, su/ia scorta della documentazione dell'Agenzia del Territorio, se all'atto dela nótifica tlel
pignoramento la parte esecutata era intestertaria degli itrmctbili pignorati in forza di un atto regplarmente
trascritto, indicando gli eventuati protr>rietari indivisi. tndichi, in questo caso, se |hmobi6 è pignoratp solo proquota' valuti se /o sfesso sia sus;cetfó ite di separazicsne in natura e, proceda, in questo Qaso, alla
formazione del progetto di divisione, individuztndct i singoli lotti e it valore di ciascuno di essi (proce(endo ove
necessarlo all'identificazione dei nuc>vi confini e<! atta redazione det frazionamento altegando alla relazione
estimativ'a i tipÌ debltamente approviati dall'tJfficio Tecnico Enariate) e tenendo conto dele quote i,ei singoli
comproprietari e prevedendo gli e'ventuali cortguagti in detnaro. ln caso contrario, proceda ;1tta stirna
dell'intero compendto pignorato esprimendo contpiutamente til giudizio di indivisibitità eventualmerlte anc,he
alla luce diquanto d,.:posfo dal|aft. 577 c.p.c. datl'aft.846 ce. et dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Non esistono altri soggetti interessati dal procedimento se non il Comune di Civitavecchia in Qualita diproprietario della superficie.
ll bene non necessit, di essere divis. in fotti o frazionamenti.

tuttalvia si puo

QUESITO 151

Dica se è posstbi/e vendere i beni pignoritti in uno o piu lotti; proweda, in
formazione procedendo (solo previa autorizzitzione del Giudir:e dell,esecuzione)
confinÌ ed alla reditzione del frazionamen,to; atteghi, in q,uesto caso, aila
debitamente approvttti dall'lJfficio Tec,nico Erariale;

quest'ultimo casq alla loro
all'identificazione dei nuc,vi
relazione estimattiva i tlpi

L'immobile può essere venduto esclusivamente in unico lotto poiche la conformazione fisica del rlranufatto
esclude ogni possibilità di divisioni dei beni pignorati.

QUESITO 16)
determini il valore clett'immobile can espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e Vnatitic:adescrizione della letteratura cui si è feúto riferimento, calcolando la superticie dett,irhmobit,e,specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore complessivrt,operando Ie opportune decurtaziani sut prezzo di stima considerando lo stato di .conseryazíon,e
dell'immobile e come opponibili' alla procedura esec:utiva i soti contratti di iocazi$ne e iprovvedimenfi di assegnazione al coniugrz aventi data certa anteriore alla data di trascrizlone drzlpignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei litniti di g
anni dalla data del trtrovvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed Qnteriorealla data di trascrizione det pignorametnto, non opponibite atta ptrocedura se dispopfa conprovvedimenfo successivo alla clata di trascrizione del pignoramento, sempre opponlbite setrascritta in data anteriore alla data di trasc:rizione del pignoramento, in questo caso I,immoblle verràvalutato come se ftrsse una nuda proprief,à),' l'espe rto àsporrà analiticamente gti adeguampnti e lecorrezioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di mercato praticaa p", ti"r""irì 0",i,,garanzia per vizi del bene venduto, e preci:sando tali adeguamenti in maniera distinta per gti oneri diregolarizzazione urbanistica, /o sfafo di uso e di manutenzione, lo stato dipossesso, ivinloti e gtioneri giuridici non eliminabiti nel corso de'! procedimenfo esecutivo, nonché per te eventua1ispese
con dom i nial i i nsol ute :

Analisi del mercato
Persiste da diversi anni un declino c:onsisterrte <jel mercato immobiliare che sembra non essersl ancoraarrestato e ra curva der deprezzamento tende ancora a scendere,
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REI-AZIONE |ECNtCA DEL CTU _ Esec. Imm.re R.g. 59/2017

ANDAMENTO pREZZt,ALLA VENDTTA (FONTE lrr,lrr,lOBLrnne.tr)
Anche i'osservatorio prezzi registra un calo ccstante dei prezzi di mercato nelle zone centrali e periferiche rJicivitavecchia Ai valori suddetti bisogna introdurre i coefficiernti opportuni per tener conto delle carattreristiche
che influenzano il vah:re commerciale del bene.
Le quotazioni trovano conferma nel Listino Ufficiale della Borsa immobiliare della c.c.l.A.A. e da una verificadiretta effettuata dallo scrivente in occasione dei vari sopralluoghi in zona.
Le valutazioni dell'oss;ervatorio immobiliare confermano questo andamento

Provi,lcia: 1(]l,lA

Comunè: aliTAll-Ct)HtA

Fascialzona: Ferì:sf[a,ZOi'.lA FEiliiiJL:A ir,rlÀrE plElR], NENNTì

Codice di :ona: f1

Microzèna Èatastale n.: 1l

Tipologta prÉvalenle: Ar,tit::..r :r, .

Oèstinaztone: lÉsiden:iaJe

Airìl.:il0ni di iipú et Lrr rnìic ir

Eci

Vlls È'.rili nì

lir;:rRhì,r\LE

IJúq.hlALE

f lrlalJÀLE

1 4i0

1 3aO

8Cù

151ì0

1!r90

1€00

ì1 50

P00ù 5t

t.3

5i

35

' !, :TA'fL-i tcilsEa'lrAl ,."1 rì.lriaió {!-"n telterÈ tiAlLlfìcoLE si iiteilsre a queilo più freqitente dr -ùt.lÀ
. 'j i,'èiìlr'è {i l'1É'tail è ÉspiÉ,r!i ilr Euiù.n1q fÌtÈfltù alia super{iciè lleria íl1r cfrero Lorda f_)
' lì;aÒie'1i lr'aallctls€ÈsfìrÉsstìnEufo,niqpÈrmestri,'efìlcr allas.lpedlfleNettalli)owÈr.ùl,úrlalLj
' LiìpiÉs-eTrzaÌlÈl Iaiaitele.ì:-'Énstci']aicanioallÈlipúloglasegnalachetrelrtivl i'alùrcif,'lÉrxalùrdi LffasonesoÍùst3ti ú.ggÉnùli rÉlÌiilca
' PEi È illr-r Lr:l;t 6ùri scsl :rl'llfl Èl AuiÙ.lnlÈsse nan iisr-tlta slgnil'callvc il dtve'sll appfÈaanltnlll del mertalt Seccndo l0 stairf, ccnsej.vati,rc.FÈ|.ll]Fl'io1]3|]É.lf:]]]il]|i::]lÚuisècalniÉnce.:,lrile.iltaJlaI;'Úsil'necÙmme.c|alÈÌÈn.*]illIoS|alù{rnSÉa

. I latlrÈ d llÉ:[alij è ÉspiÈ:sr: i|l Euì'1],it.]il ilfÈfiio alÌa $uFerJi{:ie llelta {lll cyverr} Li:lrda {i,j
' '/a o È d L!ìiaijtrrÈ É sip"Èsst 1n Euiotllil pÉr mÉsÉ fiiÉ.i1o atra silperlÌ[ie l.le$.a (fl]owtrÒ Lil:da iLi
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REL.AZIONE TECNICA, DEL CT\J - f--sec. lmm.re R.g. 59/2017

Griteri di stima
Da indagini cognitive svolte si e osservato clre le quotazioni immobiliari nella zona ove sorge il compenciio

pignorato oscillano tra i valori sopraelencati e si attestano attonno ad essi .

I valori OMI dell'Osservatorio lmmobiliare sono riferiti a costruzioni di tipo "Normale" ma in questo casc e
necessario considerare il costo relertivo alle attività di marnutenzione per rendere il bene confrontabile prer

utilizzarli come riferi mento.
Nel caso in esame per la stima del bene si è adottato il modello "per valori tipici" o per "criterio di stirna

sintetico".
Tale metodo e un padicolare modello di proceclimento comparativo diretto, riconducibile ad una analisi di

tipo multicriteriale in grado di cogliert; la peculiarità di un erlifir;io caralterizzato da peculiarità rispetto a edific
presenti nel tessuto urbaro al contorno, aventi caratteristir;he ordinarie sotto il profilo estrinseco e intrinsecr:
con riferimento anche alla consisten:la.
Tale procedimento r:onsiste nell'attribuire al più probabile valore di mercato del bene oggetto di stima (V.'),
ottenuto attraverso la comparazione con beni ordinariamente presenti sui mercato, un coefficìente r,o)

maggìore o minore dell'unità, in corsiderazioner dei maggiore o minore apptezzamento conseguente arlle

particolari caratteristiche posseduter dal fabbricato in o{lgetto (sia con riferimento alle finiture che erlla

tipologia) rispetto a quelle possedute da fabbricati ordinari. Ne consegue peftanto come il più probabrile

valore di mercato (V) del bene in oggetto pcssa essere così determinato a partire da quello calcolato (V,,-)
come:

Vo*=oxV,
V = Vo'nx Sup (ov'e Sup è la superficie conrmerciale lorda delfabbricato precedentemente calcolata)
ln particolare veng,f,no analizzale le caratterisliche costitutive del bene oggetto di stima (caratteristiche
estrinseche - posizionali, intrinseche - posiz:ioni:li, caratterristiche ambientali, produttive e tecnologiche) da

cui dipende il valore di nrercato del bene "ordinario". A tali caratteristiche risultano associati una serie di

coefficienti ("punti di merilo" o "pesi") che ne descrivono I'importanza. Tali coefficienti, la cui somma è pari a
100, si riferiscono ia beni similari a quello oggetto di stima ma caratterizzati da ordinari età nelle finiture
interne. nella oeculiilrità di utilizzo e nella consislenza.
Attraverso un'analisi attenta delk: caratteristiche estrinseche, intrinseche, tecnologiche, produtti,re.

ambientali dell'imm,cbile in un confronto con fabbricati, conre già detto, similari presenti al contorno rna

ordìnari per consistenza, è successivamentr; possibile aprpodare le oppoftune riduzioni e maggiorazioni ai

coefficienti sopra indicati, il cui valore complessivo espnim,e il coefficiente " q " di deprezzamento o di

apprezzamento del valore riguardante il bene oggetto di stimer.

ll valore di base da considerare pcìr la valutazione rispetto ai riferimenti della zona interessata va dil
1.350 ad 1.900€/mq con un valore di riferirnento pari a €/nrq 1.720,00

pEscRrztoNE DEL BENE PER L',tNDtVtpLtAZtONE DEL CI?EFFICTENTE Dr ST|MA

C a r atte r i sti c h e g e n e ra I i d e I l' i m m o b i I e

La zona in cui si trova I'edìficio risulta sufficientemente silen,ziosa e con scarso traffico veicolare; il tessuto
edilizio è omogeneo e l'edificio in oggettcl, risalente a metà degli anni '70 si distingue per uno stile

architettonico tipico, con facciate articolate, balconi in cementrc e pareti con mattoncini faccia a vista.
ll quartiere Campo dell'Oro è da considerarsi periferico ma risulta facilmente accessibile dalle vie principali.
La Viabilita è ottìma
La zona è servita del servizio bus
Le attività commerciali, il mercato ric,nale, la :hiesa e le scuole sono tutte a breve distanza.
ll quaftiere è medianrente popolato ir tutte le stagioni.
L'appaftamento ha rspazi interni sono sufficienternente ampi e disposti razionalmente.
L'esposizione dell'appartamento è nrolto favorevole e l'imnrobile resta complessivamente luminoso.

La super-ficie lorda cJell'appaftamento con il tr-'rreno risulta pan a 123m2 .

lmmobili di questo tiaglio fìanno sempre molto mercato legato alle compravendite soprattutto da quando sc,no
stati dotati di ascensore interno.
L'immobile invece e più difficile da lo,care per via delle dimensioni e per lazona.
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RELAZIONE TECNICA DEL CTU - E:sec. lmm.re R.q. 59/2017

E)esorizione dell'AppaÉamento
La tamponatura esterna del fabbricato risulta in uno stato di conservazione accettabile, così come quella
interna.
All'interno l'appartamento risulta con condizioni cii finitura accettabili anche se sono necessari interventi di
manutenzione legate alle infiltraziorri di unridità con distacco dell'intonaco nella cucina lato nord del
fabbricato a livello del terrarzzo.
occorre rifare completamente il bagno secondario, attualmente dismesso ed usato come ripostiglio
Occorre sostituire tuite Ie Erorte interne.
Sono presenti tracce di umidità di corrdensa nei punti più sernsibili ma nulla di particolarmente critico.
Alla Cantina si acce;de tramite scalra esterna e/o tramite I'ascensore; e un locale in condizioni generilli
sufficienti.

Finiture:
Le frniture generali sono in condizioni sufficierti.
ll bagno principale e stato ristrutturato di recente
Per il resto I'immobile al piano terra si presenra con urìa pavimentazione datati ma in buono stato di
conservaztone.
Le finestre e le portetiinestre sono in erlluminio a taglio termico con doppi vetri di recente sostituzione.
Le porte sono in pessime condizioni €r vanno s;ostituite
Lo stato della tinteggiatura, è discreto ma richiede comunque interventi, in cucina bagno e ripostiglio.
le prese a muro e gli interruttori sono datati così come le mzrniglie delle porte.

Dotazione impiantistica
L'appartamento ha il riscaldamento centralizzato con un mpianto di contabilizzazione del calore, l'acqua
calda sanitaria è garantita dalla presenza di urr bolier esterno.
ll gas per uso domes,tico e fornito con bombola GPL anche se è presenza al piano il rubinetto di derivaziore
del gas metano cui potersi eventualmente allacciare.
Sono presenti gli impianti standard come:
impianto citofonico,

i m pia nto TV d i gitale terrestre central iz:zato,

I mpianto TV Satellitare.
Telefono.
Ascensore Condominiale

Funzionalità impiantistica:
L'impianto elettrico appare funzionale sebbene obsoleto.
L'impianto idrico e for;nario e nella norma. I

L'impianto termico è centralizzato con distribu;zione con calclriferi e funzionante.
L'impianto dell'acqua Calda Sanitaria appare funzionante 

l

Da indagine svolta, l'appaftamento è dotato di tutta la tlocumentazione e cerlificazione a corredo che i

risponde alle normative vigenti all'epoca. 
;

I

Interventi di ripristino 
i

Lo stato d'uso e manutenzione dell urrità può sinteticamente classificarsi come "sufficiente" ma si segnala a j

necessità di eseguire interventi di manutenzione per ripristirrare le condizioni normali dell'appartamento:
1) Ripristino intonaco interno cur:ina
2) Rifacimento r:ompleto bagno,Ci servizio
3) Sostituzione delle porte interne
4) Tinteggiatura della porta d'ingresso e delle parti ammalorate

Situazione Condominio
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Al condominio risultano n,cn corrisposte somme per compless;ivi€ 14.200 comprensive di spese legali per il
recupero dei crediti.
ln effetti una grande vocel di spesa rappresr:nta il riscaldiamr:nto contabilizzalo, molto superiore alla quota
media del palazzo che si zrttesta intorno ai 300€ annui.
ll canone condominiale è pari a circa euro 600 arrnui più la quota condominiale.

Calcolo Coefficiente q

Punti di meriro relatiui all'unità immobiliare
ordinaria -tipo-

Peso per
destinazione

residenziale

Éaso in Esame

Caratteristiehe

estrinseche
posizionali

access:ibiitÌÈ

serviEi

qL{EiitÈ ai cùntorno

densitÈ eontesto r.rrbsr,o

1

T

5

3

22

1

T

,t

3

ai

Caratteristiche
inlrinseche
posizionali

panor.rmic,iìÈ [uisualitè)

orierrlEmento

soleggiamento * lrrminusitÉ

prospicienza

3

?

+

n

IJ

3

2

n

3

t{

Caratteristiche
produltiue

onerr rltSnUtentiUi

srrs+ertiuitÉ di uenditE

suscettiuìt.i di locarir:ne

reglime l:iscale

J

6

:i

'18

3

6

5

3

'17

Caralteristiche
tecnologicher

f initure

imFitsnti

decorai:ioni É ornato

assEnril di degrado ljsico e di
c,trsùlÈ5cÈnz.f ÉcDTromicà

?

7

B

tú

3D

5

5

n

1

g. l

Earatteristiche
ambierrtali

Inqr..tinEftenl'l

disponihilit.à verde

spazi': lerde privatc,

trerinrÉtrèlÉ

3

6

?

17

ù

E

2

lrl

Totale 100 100 8? B7

ll punteggio è stato elaborerto sulla base delle o:sservazioni di cui soora.
st=(87)1100=0,87
partendo dalla valutazione di € 1.90Ct00/mq rlome val(lre unitario di mercato massimo per I,unità di prezz:o
merlio, risulterà il seguente valore per l'unità ogrJetto distima sulla base della formula qui di seguito ripoftata:
Vpm = € 1.900,00/mq x 0,87 = € i.68i3,00/mqt
Leggermente al di sotto clell'unittà cli prezzct medio pari a 1v20€tmq
Tale dato moltrplicatc per la superf icie, lorda del fabbricato pari a 123m2 diviene:
V = 123 x 1.653,00 = € 20:3.319,00
che corrisponde al piri probabile Vialore di Merciato del bene oggetto distima alle condizioni normali.
Per raggiungere quesito importo oc;corre tuttavia eseguire deli lavori di messa in pristino che consistono in1) Ripristino intonaco interno cucina 600{3

2) Rifacimento completo bagno rji servizio €6.000
3) Sostituzione delle porte interne € 5.400
4) T nteggiatura della porta d ingresso e rlelle padi ammalorate € 3.000

per un valore comple'ssivo {itimato pari ad € 15,000,00 per un totale complessivo arrotondato paria:
€ 1 88.000,00 (Centoottantottomila)

A questa somma occ(lrrerà poi considerare i relíìtivi oneri condominiali insoluti.
€'t4.200
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REI-AZIONE l'E(lNlCtr DEL CTU - Userc. tmm.re R.g.59t2017

E I'eventuale importo della conciliiazionr: per gli usi civir:i
€ 2.500
Per complessivi € ,î 6.700

CONCLUSIONI
ll valore stimato dell'immobile è per quanto sopra esposto:
1) LOTTO UNTCO

Appartamento e cantinola.

valutazione lotto unico ar rordo deile spr:se: € rgg.000,00
valutazione del lotto al netto delle, speser generali stirnate pari a € 16.200
VALUTAZIONE FINALE € 171.300.00

ALLEGATI.
1. Allegato 1 - ,Relazìone Foilografica
2. Atlegato2-Vincoli
3. Allegato3-\/isure
4. Allegato 4 - t\lisuret delte Superl,ici
5. Allegato S- Documentazione tJrbanistica

IN FEDE

Dott. Ing. Francesco De Risi
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