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Censuicnza Tecnica d Lifficio

CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

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

A) verifichi, prima dj ogni altra attivita, Ia completezza della documentazione di cyj
all'art.567, 20 comma C.p.C. (estratto def catasto e certificaty delle iscrizioni e trascrizioni
relative allimmobile pignorato effettuate nef venti anni anteriori afia trascrizione de/
pignoramentao, Oppure certificato notarile attestante e risultanze dejle visure catastali e de;
registri immobiliari) segnalando Immediatamente af Gludice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonej;

B) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco dejle iscrizioni e delle
trascrizionij pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento} e suliza pase dei document! in att l'elenco sintetico dei differenty
trasferimenti oy proprieta nel ventennio {es. Tizio ha acquistato il bene da Caio con atto dy
mmpravendftafdonazfuneferedfté—accettazfone trascritta o meng J; Caio ha dcquistato il bene

Effettui di concerto con i/ Custode, I'esame preliminare della documentazione df cui alfart
567, c0.2° c.p. €., avendo cura di precisare:

C) In primo luogo,

del RR.II. sulle iscrizioni € lrascrizioni gravanti sul bene Pignorato. In questo caso deye
indicare, con riferimento 3 clascuno degli immobili pignorati se la certificazione delle iscrizioni
si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalls frascrizione del
pignoramento e sia stats richiesta in relazione a ciascun soggetto che rsulti proprietario {sufla
scorta dei pubblici registri Immobiliari) per il periodo considerato;

se |3 certificazione delle trascrizione (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto i
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 saggetto che risulti
proprietario (sufla scorta dej pubbliici registri immobiliari) per il periodo considerato.

oppure:

- &2 - se il creditore Procedente abbia optato Per jl deposito di certificazione notarife
sostitutiva.

In questo caso l'esperto deve Predisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se
questa risalga sino ad un atto of acquisto derivativo od originario che sia stafo trascrtto in
data antecedente di almeno venti anni fa trascrizione de/ pignoramenta.

D) In secondo fuogo,

- d1 - se il creditore procedente abbia depositato 'estratto catastale attuale (relative cioé alia
situazione al giorno del rilascio del documento) e l'estratto Catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delje trascrizioni: it
periodo cioé sino alla data deli'atto di acguisto derivative od originario antecedente doi almeno
venti anni la trascrizione del pignoramenta).

- d2 - Nel caso di deposito delia certificazione notarife sostitutiva, l'esperto deve precisare se i
datf catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nelfa detta certificazione,

E)} In terzo luogo,

- el - (‘esperto deve precisare se if creditore procedente abbla depositato ii certificato di stato
civile dell’esecutato. In difetto, l'esperto deve procedere allimmediata dcquisizione dello
stessp, o

- 82 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlio pr:::.f:m:r_:raafe
l'esperto deve acquisire il certificato di matrimaonio rﬂa;cr‘atg dal Comune g’ea’ a’_uogﬂ in cui sia
stalo celebrato, con indicazione defle annotazioni a margx_ne. Laddove r?gu{t: che alla da;i
dell'acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il ?Q%J%
5ia statg notificato al coniuge comproprietarig, {‘esperty indichera tale circostanza a itore

Lrocedente ed al grande G.E,

F) acquisisca, |'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione
in atti);
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Consulenza Techica d'Uficio

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

2. Descrizione dell'immobile pignorato

A) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, Iimmobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mgq., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc. ),

B) avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive dellimmobile in relazione alf'art. 10
D.P.R. 633/1972(esenzione dall'imposta) e se la vendita immobiliare sia soggetta ad LV.A.,
ovvero nel caso di immobili abitativi, dica it CTU se POssa sussistere (3 possibifita di esercizio
dell'opzione IVA per [imponibilits IVA essendo gia trascorsi | 5 anni dall'ultimazione delia
costruzione o del ripristing,;

3. Storia e identificazione catastale

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

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

- aZ - se | dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono findividuazione del bene;
- a3- se i dali indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato |immobile rappresentando, in questa caso, la storiz catastale del
cormpendio pignorato;

B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiornamenta del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento defle units immeobilisri non regolarmente
accatastate;

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

4. Situazione urbanistica

A) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

B) acquisisca, ove non depositati i certificati di destinazione urbanistica (sofo per |
terreni} di cui all'articolo 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prava, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa
richiesta;

C) indichi la conformita o meno della costruzione alie autorizzazioni o concessionf
amministrative;

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

E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico
- edilizia, descriva dettagliatamente /a tipologia degli abusi riscontrati e dica se !'illecito sia
stalo sanato o sia sanabile ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubbilica del &6
giugno 2001, n380 e gli eventuali costi defla stessa; verifichi I'eventuale presentazione di
istanze di condone, indicando if soggetto jstante e Ia normativa in forza della quale lstanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per if conseguimento del Hitole in sanatoria
e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini
della istanza di condoeno che 'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dallart. 40, comma sesto, legge 28 febhraiol985,
n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del &
giugno 2001, n. 380, specificando if costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5. Vincoli e oneri condominiali R
A) indichi ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghier oy
inalienabilitd o di indivisibilita;
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Consufenza Tecnica dUficln

B) indichi limporto annuo delle Spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gia deliberate, anche se jf relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali
spese condominiali non pagate negli uitimi due anni anterior allz data delis perizia;

C) ritevi 'esistenza di diritti demaniall (di superficie o servity pubbliche), censi, fivelli o usi
civici evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero quantificando gifi eventuali oneri i
affrancazione o riscatto 2

6. Occupazione dellimmobile pignorato

A) accerti se I'immobile & libero o occupato;

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

C) v.?rf'ﬁcm' se risultano registrati presso l'ufficio del registro deghi atti privati, contratti di
locazione efo se rsulting comunicazioni alla locale autorits di pubblica sicurezza aj sens|
a'_eﬂ’art. 12 del D.L, 21 marzo 1878, n.59, convertito in L. I8 fMaggio 1978, n.191; gualors
risulting contratti di locazione apponibifi afla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, fa
data fissata per il rilascio o Se sia ancora pendente jf relativo giudizio;

D) ove l'immobile sig occupato dal coniuge separato o daliex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione defla casa coniugale;

E) valuti la rispondenza def canone al valore di mercato al momento della conclusione def
contratto 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

suscettibile di separazione in natura &, proceda, in questo caso, alla formazione del progetto
di divisione, individuando i singoli fotti e ji valore di clascuno di essi (procedende ove
necessario all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alia
relazione estimativa | tipi debitamente approvati dallUfficio Tecnico Erariale) e tenendo conto
delle guote dei singoli comproprietari e prevedendo gfi eventuali conguagli in denaro. In caso
contrario, proceda alla stima dellintero compendio pignorata esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilitd eventualmente anchea alla luce di quanto disposto dallart. 577 c. p.c.
dall'art. 846 ¢.c. e dalla L.3 giugno 1940, n. 1078,

C) dica se e possibile vendere | beni pignorati in uno o pil lotti; provveds, in guestultimo
casg, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed afla redazione del frazionamento; alleghi, in questo casg,
alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

B. Stima

A) determini il valore dell’immobile con £50ressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento, calcolando la superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, calcolando if valore per metro quadro e if
valore complessivo, operando e opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando fo
stato di conservazione deliimmobile e come oppomibili alla procedura esecutiva | soli contratti
di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data
di trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovrd essere rftEngra
opponibile nei limiti di 8 anni dalla data del provvedimento df assegnazione se non rl_fa_smtfa
nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non oppqr_::br!e alfa
procedura se disposta con provvedimento successivo alla dafa oy Itrascn;aqne def
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
plgnoramento, in guesto caso [immobile verrs valutato come se f_c}sse una nu:‘:far
proprieta);l'esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e e correzioni de_.ffa snm_a,_ ivi
compresa la correzione def valore di mercato praticata per l'assenzag della garanzia per vizi a‘e{
bene venduto, e precisando tali ddeguamenti in maniera distinta per agfi  oneri o
regolarizzazione urbanistica, lo stato di uso e i manutenzione, lo stato df possesso, | vincoli e
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gli oneri giuridici non eliminabili nel corso de! procedimento esecutivo, nonche per le eventual
spese condominiali insolute;

Dispone, altresi che l'esperto estimatore:

invii, a mezzo di posta ordinaria o Posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente Ia sottoscrizione, la trasmissione e fa ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuty, al

¢

debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nrominato, almeno trenta
udienza fissata per l'emissione daif ‘ordinanza di vendita ai sensi deflarticolo
568 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni orima della
predetta udienza per far pervenire, presso si lui note di osservazione al proprio elaborato;
depositi, in forma telematica, almeno dieci giomi prima dell'udienza fissata ex art. 569
c.p.c. per l'emissione dell’ordinanza df vendita, il proprio elaborato pefitale, completo di tuts
gli allegati di seguito elencati. A tal fine, delfa cd “busta telematica” che saréd depositata
dall'esperta, I'atto principale sara 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 fotografica che idoneamente |
raffiguri;
b)una versione della perizia di stima redatta in conformitd alla direttiva del Garante per |3
protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell'elaborato senza lindicazione delle generalita del debitore e df ogni altro dato personale
idoneo a rivelare lidentita di questultimo e di eventualy soggetti terzi (quali | proprietari di
porzioni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvero comproprietari) non previsto
dalla legge e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;
c) un foglio riassuntiva di tutti ali identificativi catastali dei beni periziati, in formato .rtf ¢
ward.zip;
d) una separata e succinta descrizione del jotto ovvero dei fotti formati (con indicazione della
stato df occupazione da parte delf‘esecutato o di terzi, nella quale sara indicata tra I'aitro apche
il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei
bandi di vendita immobiliare) in formato .rif. o word. zip;:
e), f) ecc... altri atti eventualmente acquisiti, indicandene ji nome de! file di che tipo di atto si
tratta (es: atto di provenienza; certificato di agibilita).

Intervenga all'udienza fissata ex art.569 C.D.C. per l'emissione dell'ordinanza di vendita
al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico e depositi in quell‘occasione

copia cartacea della perizia e dei relativi allegati.
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CAPITOLO 2 - PREMESSA

-

| Descrizione: Esecuzione immobiliare n. 155/2020 R.G.E. |

| disposizioni previste in generale per C.T.U. dal Codice civile e dal cadice di procedura civile,

PREMESSA E DICHIARAZIONME DI CONFORMITA’ NORMATIVA |
La sottoscritta Dott, Ing. Valentina Varlese nata a Civitavecchia il 30.05.83 C.F.|

VRLVNTE3EZ0CT73H - P.IvVA 14408291004, iscritta all'Ordine degli Ingegneri di Roma con il n.
A33005 nonché iscritts all’Albo C.T.U. dal Tribunale di Civitavecchia, con studio in |
Civitavecchia Via Bramante n.1l/a, tel.3404993755,

AVENDO RICEVUTO |

In data 30.03.2021 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice dell’Esecuzione del
Tribunale di Civitavecchia Dott. Mario Montanaro, relativamente all'istanza di cui alloggetto,
riferita all'immobile ubicato nel Comune di Fiumicino, (RM), Via della Foce Micina n.10 e
precisamenta:

- foglio 735, particella 1621 sub. 32, zona censuaria 6, ctg. A/2, cl. 5, vani 3, r.c. Euro 418,33
{appartamento);

- foglio 735, particella 1621 sub.82, zona censuaria 6, ctg C/2, cl. 7, metri quadrati 2(due), |

r.c. Euro 5,89 (cantina);
VIA DELLA FOCE MICINA n. &:

- foglio 735 particella 1462 sub. 20, zona censuaria 6, ctg C/6, cl. 11, metr] quadrat 15
{quindici), r.c. Euro 51,90 (posto auto).

SI ATTENEVA

Scrupolosamente ai quesiti e alle raccomandazioni contenute nel verbale di giuramento & nelle
raccomandazioni generali per |'attivita di esperto per la stima di immobili, nonché alle
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Consutenza Tecnica o Uficin

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Giuramento 07.04.2021 | accettazione nomina
Fascicolo
PST GIUST :
GI IZIA | telematico consultazione
Deposita perizia 12.03.2022 |
planimetria, visura
Catasto 19.04.2021 | catastale, estratto di n3
SISTER dell’ il
(Telematico) | Penes iebin
1}
Conservatoria 13.02.2022 MascrsEion rn.1
Inquadrarmento 75 .
GOOGLE Ferrtoriale _ 19.04.2021 | dati in relazione
Ricerca vircoli
REGIONE LAZIO territoriali | PTER Tavofa.ﬂ ==

ESITO.

= Atto d'obbligo n.57055 del
09.08.2007

= PdC del Comune di Fiumicino

n.235/07 del 06/12/2007

= PAC Comune di Fiumicino n.90/0% del |

03/06/2009
* PdC Comune di Fiumicino n.81/09 del
03/06/2009

| *  VARIANTE al PdC n.20/0% del

COMUNE DI Urbanistica- 03/06/2009 presentata il 09.11.2010 | ; 4
FIUMICING Edilizia prot.B6359 - succ. rettifica con
prot.6452 del 25.01.2011
= PdCin variante al PdC 90,2009
N.243/2011 del 30.12.2011
* Certificato di fine lavord  del
16/06/2011 n 48758 ed integrazione
del 09.01.2012
*» Domanda agibilitd prot.n. 4502 del
17.01,2013.
conferenza di servizi prot.32217 del
COMUNE DI A i _ :
i)
FIUMICING Sn:;iune di Fiumicing per attestazione usi |
Pubblicita Consultazione atto di compravendita
Immobiliare rp.47594 del 20.01.2012
' Eﬁ?&f}rﬁ REHEE PEC:0pec2941.20220107152107.12542,
z Locazioni 21.1.22@pcert.sogei.it — l'immobile non
| risulta locato
Commissariato n..
: . PEC:55AE385D-8076-2EDS-5AEC-
el e | 7DC637D64ABE@cert.interno. it-
& PLS RISE Sl eUresr | immabile non risulta locato o ceduto
| Fiumicing | :
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Cansulenza Tecnica d'Uficio

[ T N |
r | Certificato di STATO CIVILE - T |
Comune Dj - -
| ANAGRAFE Fr‘ar:cat? O Certificato estratto di matrimonio {annu_‘ n.7
l | 2001-num.64 - parte II- serie & — Ufficio |
: 1)
| Atto -
ARCHIVIO | Compravendita
| NOTARILE Atto
| | Uttraventennale | 1
 DATI DI INTERESS
: OF
20.04.2021
ore 9,00 | Rilievo metrico e
COMUNE DI =opraliuage 24.06.2021 | fotografico %
FIUMICING - QOre 15,45 :
Ritiro accesso agli | 18.01.2022 | Ritiro e presa visone titoli g
| atti ore 3,00 edilizi )
TRIBUNALE DI s 22.03.2022
CIVITAVECCHIA | Ydienza ore 10,30
Deposito tefematico | 5i | _‘
Contratti di locazione | Mo n.G
| Assegnazione della casa . ) ]
| coniugale | |

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

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA’ IMMOBILIARE
DEL BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI, ECC.)

Quesito 1.A)
Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c

| i ta

' [.amr_ | agin ir

Certificato ipotecario - vedi | | X

quesito 1.C)-c1

Certificato  notarile -  vedi | 21.09.2020 ®
guesito 1.C)-c2 | ,

Segnalazioni al Giudice:

La sottoscritta sulla scorta degli atti esaminati, relativi alla documentazione
depositata, precisa che il creditore procedente ha depositato di certificato
notarile ultraventennale riguardante |immobile pignorato. Tale certificato
prende in esame il periodo di oltre vent'anni antecedente la data di trascrizione
del pignoramento (21.09.2020), risalendo fino all’ atto di acquisto originario a
rogitc del Motaio Mazza Pietro del 15.05.1990, trascritto il 07.06.1990

riguardante il terreno di spa, acquistato Qalla _
i complesso residenziale di cui
immobile oggetto di pignoramento ne & parte.

S.FA NG CA D Senial: 12218 140721045 1206205 2hokde iafr
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Consulenza Teonica o Uficis

Quesito 1.B) 1.G)
Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
* Immobile sito in Via della Foce Micina n.10/E piano 2° int.5 scala: F;
Tipo : appartamento sub.32 - (vedi quesito 2.4)
1. TRASCRIZIONE del 07/06/1990 - Registro Particolare 50799 Registro Generale 28748

Attc @ rogito del Notaio Mazza Pietro Repertorioc 41372 del 15 05/1990 atto di
compravendita a mezzo del . ha venduto
bene in Roma localita’ Fiumicino ct
9.735 mapp.24 ett.3.16.00, terreno sul quale & stata realizzata la costruzione;

2. TRASCRIZIONE del 02/10/2004 - Registro Particolare 55490 Registro Generale 34269

Atto del Notaio Mazza Pietro Repertorio 23384 del 17/09/2004 convenzione edilizia a favore

riguardante beni della in Fiumicino-{:t
9.735 mapp.1249 are 78.21;
3. TRASCRIZIONE del 09/08/2007 - Registro Particolare 64988 Registro Generale 32708

Atto del Notaio DE LUCA MARCO Repertorio 30351/15592 del 06/08/2007-

che stipulato con %
all'ottenimente de co esso immobiliare di cui gli immobili oggetto di
pignoramento fanno parte;

4. TRASCRIZIONE del 07/07/2011 - Registro Particolare 23008 Registro Generale 36786

Atto del Notaio DE LUCA MARCO Repertorio 36232/19585 del 15/06/2011- redazione
REGOLAMENTO DI CONDOMINIO;

5. TRASCRIZIONE del 14/02/2012 - Registro Particolare 4794 Registro Generale 6969

Atto a rogito del Notaio DE LUCA MARCO Repertorio 36942/2
compravendita a mezzo del quale

gli immobili oggetto di procedura;
egistro Particolare 943 Registro Generale 6970
Atto del Notaio DE LUCA MARCO Repertoris 36943/20138 del 20
volontaria a favore
derivante da conce aranzia di  mutuo, :
» per mutuo della durata di 30 anni par alla semma di 170.000,00
Euro, con una ipoteca di € 340.000,00, gravante sugli immobili oggetto di pignoramento;
7. TRASCRIZIONE del 18/09/2020 - Registro Particolare 26135 Registro Generale 37162
Pignoramento immobiliare notificato dal UNEP TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA Repertorio
1149 del 28/07/2020 emesso gravante sugli
immobili oggetto di procedura.
= Immobile sito in Via della Foce Micina n.10/E piano: S1 int.11 scala: F;
Tipo : cantina sub.82 - (vedi quesito 2.A)
VEDI ELENCO RIPORTATO PER IL SUB 32
= Immobile sito in Via della Foce Micina n. 8 piano: 51 int.22;
Tipo : posto auto coperto sub.20 - (vedi quesito 2.4)
VEDI ELENCO RIPORTATO PER IL SUB 32
IPOTECHE:

ISCRIZIONE del 14/02/2012 - Registro Particolare 943 Registro Generale 6970
Atto del Notaio LUCA MARCO Repertorio 36943/20138 del 20/01/2012 ipoteca volontaria a

favore della
concessione a garanzia di mutuo, er mutuo
della durata di 30 anni pari alla somma di 170.000,00 Euro, con una ipoteca 340.000,00,

gravante sugli immobili oggetto di pigneramento.

PIGNORAMENTI:
. TRASCRIZIONE del 18/09/2020 - Registro Particolare 26135 Registro Generale 37162

Pignoramento immobiliare notifi BUNALE DI CIVITAVECCHIA Repertorio 1149 |
el 25/07/2020 NNy  -.=1:< s.c! ooy
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Consutenza Tecrica d'Ufficio

oggetto di procedura. - ]
SEQUESTRI: NO '

DOMANDE GIUDIZIALI: NO
SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO: NO
| ALTRO ( es. contratto preliminare ecc.)

* Elenco sin

| PROVENIENZA (1, F):
presente in atti |

' DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO (elenco sintetico di tutti i'trasferimentﬁ
(1C) :
Gli immobili oggetto di causa sono pervenuti al sig.—ﬂttu di compravendita a

rogito del Notaio De Luca Marco Repertoric 36542/20137 del 20/01/2012 a mezzo del guale
procedura.
con atto di acquisto_a rogito del Notaio Mazza Pietre del
S, , Lrascritto Il 0/.0®.1990 ha acquistato hr‘l terreno sul
quale, ha poi edificato j| complesso residenziale di cul l'immaobile oaaetto di pignoramento ne &
parte. La costruzione & stata realizzata daliﬂcon PAC del Comune
| di Flumicine n.235/07 del 06/12/2007, |
Quesito 1.E)

-el - Certificato di Stato Civile:

Con certificato del 27.12.2021 emesso dall'uffi
CERTIFICATO DI MATRIMONI

if

cio Anagrafe dal

io 1 certifica che

[ -e2 — Certificato di matrimonio:
| Certificato di Matrimonio (Anno 2001 Numers 64 Parte Il Serie A Ufficio 1
13.01.2 in cui & esplicitato che il giorn

1} emesso |l
il
il

hanno

che gli sposj
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Consulenza Tecnica d°Ufficio

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 2.A)
Descrizione immobile

Immobile sito in Via
tdella Foce Micing | o o vwos
n.10/E - foglio 735, Tipo : abitazione-appartamento

par‘hcellaﬂlﬁzl sub 32

Fiumicino - Localita Isola Sacra
Via Foce Micina n. 1ﬂfE

SOGG/PRANZO | 17.40 mq
| LETTO  14.40 mg
- BAGNO 5.00 mgq
ISIMPEGNO | 3.60 mg

Accessori dell'immobile - sub32
balcune )

cosi {:ﬂ I'I'.té.

. ppresentatl:} [n Catastu CDHF ina rispettivamente:

| lato Nord: affaccio libero su area esterna ‘
lato Sud: sub 16 e sub 4 area comune (vano scala "F")

| lato Est: sub 33

I lato Ovest: sub 17

Pertinenze: cantina al piano seminterrato individuata al n.11, identificata al catasto con sub 82
e composto aute coperto al piano seminterrato, individuato al n.22, catastalmente identificato
: alla part.lla 1462 sub, 20

Fuglm p la Sub Zona | cate Class CunsistTSuperﬁcie catastale
; cens ‘ g. e (
735 (1621 (3271 Tla2 |5 2 3vani  Totale: mqg 62,00 €418,33
i : Escl, aree scoperte:
| 5 ' mgq 55,00
Indlrlzzo VIA DELLA FDCE MICINﬂs n. llilE piano: 2 mtemu‘ 5 scala: F;
 CARAJTERISTICHE INTERNE ;

L'immobile oggetto di cnntenzmsa si trova al plam} secundu del fabbricatﬂ cundummlale scala
"F" individuato all'int. 5,

La magglor parte degli ambienti presentano una pavimentazione omogena in gres 40x40 cm,
colore chiaro, con battiscopa di analoga finitura di h. 8,00 cm, pareti e soffiti con |
tinteggiature di colore chiarg. La camera da letto presenta una pavimentazione in parguet con
listelli di legno ad essenza faggio e battiscopa in legno (h.8,00 cm) di analoga finitura.

Il locale bagno si compone di quattro elementi, tra cui una vasca idromassaggio e sanitari del
tipo sospeso. Le pareti interaments rivestite da maioliche in gres decorato color azzurro dim.
20x20 em fino ad un'altezza di 2.00 m, e presentano ad un'altezza di circa 1,40 cm da terra
una fascia di 60 cm con decoro a tesserine blu (finto mosaico) mentre la pavimeantazione é

CTU Ing. Valenting Varlese - Yia Bramantes, n, 13 - 00053 Civitavecchia [RM] 11l
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Cansuienga Tocnica o' Ufficio

" stata realizzata in gres colore blu dim. 20x20 cm.

L’an_goir:: cottura allinternc del soggiorno/pranzo presenta sulle pareti un rivestimento
| costituito da maiolica in gres dim. 20x20 cm con finitura a "tesserine da mosaice” di colore
beige, per un'altezza di 1,60 m.

Gli infissi esterni sono in alluminio con finitura bianca, vetrocamera e zanzariere a sSComparsa;

tutti sono dotati di avvolgibili oscuranti elettrificati.

Le porte interne sono in legno bianco con decoro intarsiato, mentre il portoncino di ingresso é

del tipo blindato, con impellicciatura in legno bianco intarsiato.

DOTAZIONE IMPIANTISTICA

L'impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria originario & del tipo autonomao,

| | corpi scaldanti sono costituiti da elementi in alluminio verniciato bianco con istallazione a
parete ed incltre nel seggiorno e nella camera da letto sono installati condizionatori del tipo a

parete.

Le adduzicni acqua per servizi igienici e locale cucina sequono tracciati interni alle pareti,

Limpianto elettrico del tipo sfilabile, sottotraccia, & quello originario realizzato in conformita
delle norme vigenti al momento della costruzione, & presente I'impianto videocitofonico.

STATO DI CONSERVAZIONE DELL'TMMOBILE
! L'immobile presenta complessivamente un ottimg stato di conservazione,

Limmobile & ubicato nel Comune di Fiumicino, localitd Isola Sacra, in Foce Micina n.10/E,
L'immobile oggetto di procedura fa parte di un complesso residenziale costituito da unita
residenziali ed unita commerciali, L'accesso & garantito da un’ampia zona pedonale con parti a
destinate a verde urbano.

La costruzione presenta delle strutture portanti miste con pilastri in c.a. & muratura in laterizi;
Copertura piana; le tamponature esterne sono interamente rivestite da maioliche in gres di
varie dimensioni di colore chiaro, la parete esterna del corpo scala e costituita da una parete
velrata a tutt'altezza con infissi in parte apribili.

I balconi hanno parapetti costituiti da fioriere in muratura con finitura ad intonaco e tinta
bianca alternati a parti con parapetti in lastre di cristallo. La pavimentazione & in gres colore
chiaro.

DOTAZIONE IMPIANTISTICA
L'area esterna presenta jlluminazione del tipo da esterno.
STATO DI CONSERVAZIQNE DELL'TMMOBILE

L'immobile presenta all’esterno complessivamente un ottimo stato di conservazione, dovuto
anche alla giovane etad del fabbricato di recente caostruzione. Tutto il complesso & in ottimo
stato conservativo, incluse le aree a verde esterne che risultano ben manutenute. i

Immaobile sito in Via

della Foce Micina
i nA0/E - foglio 7385,
particella 1621 sub, 82

Tipo : cantina

IUNE Fiumicino — Localita Isola Sacra -
A/ CT Via Foce Micina n.10/E
¢ JINTERNO -i{:_g_iann s1- - scala: F
| Sub  82- accessorio SN AMBIENTALE
sub 32

CTU Ing. valenting Varlese - Via Bramante, n.1/a - 00053 Civitavenchia (RM) |2
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Consuienza Teonica o Uficio

' L'immobile cosi come rappresentato in Catasto, confina rispettivamente:
lato Nord: sub B3
lato Sud: sub 2 area comune (corsello di manovra)

 lato Est: sub 4 bene comune (corrideio distributivo cantine)

lato Ovest: sub 87 |

- Sub. Zona ' Cate Class | Consist | Superficie catastale Rendita
o .- S s S
735 1621 82 |1 /2 |7 2,00  Totale: mg3,00 | €589

mg

‘ Indmzm UIA DELL&_FDCE MICINA n. 10E piano: S1 interno: 11 scala: F

La cantma si trova al piano seminterrato del fabbrlcatu incui e presente I appar‘tamenm

Si accede tramite corridoio che conduce ai locali cantine, la porta @ del tipo in alluminio, le
pareti sonc a rustico con tinte di colore bianco e la pavimentazione & del tipo industriale in
| resina grigia.
| DOTAZIONE IMPIANTISTICA
E" presente esclusivamente I'impianto elettrico a vista di illuminazione.
STATO DI ONE DELL'TMMORBT

L |mmoblle presenta mmplesswamente un I::unnu stato di conservazione.

TERISTICHE ESTE

g

S

Lifnrnohile fisulta parte itegrafte-della’ ostruzione; peitants le carsrEaiSHENE Weternd toic
analoghe a quanto indicato nella tabella precedente riferita al sub.32. |

Immobile sito in Via
| della Foce Micina
f n.10/E - foglio 735,
20
"= Fiumicing - Localité Isola Sacra
;:g-;? Via Foce Micina n.8 |

wia

| prana 51 int. 22

Tipo : posto auto coperto

Sub 20 - Fccessario - R
sub 32 mq 12.50

Posto auto

ffMElﬁF : i

| Limmobile cosl come rappresentato in Catasto, confina rispettivamente:

| lato Nord: sub 21

lato Sud: sub 19

lato Est: sub 3- bene comune (corsello manovra)

lato Owvest: sub 3- bene comune (corsello manovra)

CTU Ing. Valenting Varlese - Via Bramante, n.1/a - 00053 Civitavecchia (M) 13
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Consulenza Tecnica d’Ufficia

Cate

Foglio | pdla Sub.  Zona [Class Consist Superficie catastale ‘Rendita
L L e g e | |
735 1462 20 1 6 | 11 15,00 Totale: mg 15,00 €51,90
| maq | |
| Indirizzo: VIA DELLA FOCE MICINA n. 8 piano: 51 interno: 22

Il posto auto individuato al n.22, si trova all'interno dell’autorimessa di uso comune al
complesso di edifici al piano seminterrato. A tale locale si accede a mezzo di rampa carrabile
con ingresso dal civico n.8. Il posto auto risulta individuato con linee tracciate a terra di colore
bianco, ed sul lato destro dello stallo soro presenti due pilastri che separanc in maniera
Univoca il posto auto da quello successive.

Il locale autorimessa presente le pareti a rustico tinteggiate in bianca,

DOTAZIONE [MPIANTISTICA

E’ presente I'impianto a vista di illuminazione comune allinters autorimessa.

STATO DI CONSERVAZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile presenta complessivamente un buono stato di conservazione.
_CARATTERISTICHE ESTERNE '
Il fabbricato in cui & posizionato il posto auto é un fabbricato costituito da un solo piano fuori |
terra a destinazione interamente commerciale, ed un piano seminterrato destinato ad
gutorimessa.

STATQ DI CONSERVAZIONE DELL'IMMOBILE

Limmobile presenta complessivamente un bucno stato di conservazione,

Quesito 2.B)

Art. 10 D.P.R. 63371972 - Vendita soggetta/esente dalle imposte

Immobile sito in Via della Foce Micina, n.10/e - sub 32

| L'immobile oggetto di contenzioso & un immobile di tipo abitativo non di lusso, appartenente
alla categoria catastale A/2 abitazioni di tipo civile. La costruzione dellimmabile risulta

ultimata in data 09.01.2012, pertanto ad oggi & trascorso un tempo maggiore di cingue anni

dall'ultimazione della costruzione. In base a quanto disposto dall'art, 10 co. 1 n, 8-bis e B-ter

del DPR 633/72, le cessioni di fabbricati abitativi risultana:

1. imponibili ad IVA per obbligo, se effettuate dalle imprese di costruzione o
ristrutturazione entro 5 anni dalla data di ultimazione della costruzione o
dell'intervento; |

2. imponibili ad IVA per opzione (espressa in atto dal cedente), se effettuate dalle
imprese di costruzione o ristrutturazione oltre S anni dopo la fine dei lavor (in assenza
di opzione, la cessione risulta esente);

3. esenti da IVA, se effettuate da soggetti diversi dall'impresa di costruzione o
ristrutturazione.

Pertanto, in base a quanto richiamato al punto n.3 sopra indicato, trattandosi di immobile

| ceduto da soggetti diversi dall'impresa di costruzione o ristrutturazione, la vendita risulta

gsente da iva, -

Immobile sito in Via della Foce Micina, n.10/e - sub 82

COME INDICATO PER IL SUB 32

Immobile sito in Via della Foce Micina, n.8 — sub 20
COME INDICATO PER IL SUB 32 T

-
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Consulenza Tecnica o 'Ufficio

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.A)

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento:
Lidentificazione del bene oggetto di causa, indicata all'interno dell’'atto di pignoramento

Repertorio 1149 del 28/07/2020, risulta conforme allo stato attuale del bene.

Difformita tra la descrizione attuale del bene & quell_a_éﬁ-r-ltenuta nel.pignql_'amento

-al: non ricorre

-a2: non ricorre

=-a3F: non ricorre

Quesito 3.B)

Aggiornamento del catasto

Mon ricorre

Quesito 3.C)

Acquisizione delle map_pe censuarie T

Immobile sito in Via della Foce Micina, n.10/e

La mappa censuaria necessaria per la corretta individuazione del bene oggetto di procedura &
stata estrapolata dalla sottoscritta ctu, presso l'Agenzia del Territorio e verrd allegata alla
presente a mezzo dell’allegato n.3.

Immobile sito in Via della Foce Micina, n.8
Come sopra indicato

CTU Ing. Valenting Varlese — Via Bramante, n.1fa — 00053 Civitawvecchia (RM] 15
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4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Strumento urbanistico comunale:
_Zr:ma di PRG B_3_a - "Isolato Stazione”

__Quesitu 4.B) - CDU

| Certificato di destinazione urbanistica (solo per i terreni): J

| non ricorre

Quesito 4.C) - Titoli edilizi

| Regolarita edilizia:

L'immobile risulta essere stato realizzato con i seguenti titoli abilitativi:

= Abto d'obbligo n, 57055 del 09.08.2007

* PdC del Comune di Fiumicing n.235/07 del 06/12/2007

* PdC Comune di Flumicing n.90/09 del 03/06/2009

= PdC Comune di Fiumicino n.91/09 del 03/06/2009

= VARIANTE al PdC n.90/09 del 03/06/2009 presentata il 09.11.2010 prot,BE6359 - suce.
rettifica con prot.6452 del 25.01.2011

* PdCin variante al PdC 90/2009 n.243/2011 del 30.12.2011

= Certificato di fine lavori del 16/06/2011 n.48758 ed integrazione del 09.01.2012

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichiarazione di agibilita:
Per I'immobile oggetto di pignoramento & stata presentata domanda per il rilascio della
certificazione di agibilitad in data 17 gennaio 2013 con protocollo 4502, Il Comune di Fiumicino
con Protocollo Partenza N. 40888/2022 del 21-02-2022, relativamente all'istanza posta dalla
sottoscritta, se limmaobile in oggetto fosse in possesso e meno del certificato di agibilita
richiesto con nota prot.4502 del 17/01/2013, ha risposto che "bisogna risalire alla normativa
vigente all'epoca della presentazione ovveroc al DPR 380/01 prima dell'avvento del D.igs.
222/2016 che ha modificato I'art. 25 del DPR 380/01 procedimento per il rilascio del certificato
di agibilita, che stabiliva che entro trenta giorni dalla ricezione della domanda il dirigente o il
responsabile del competente ufficio, avrebbe dovuto rilasciare il certificato previa verifica della
documentazione, Trascorso inutifmente il suddetto termine, l'agibilitd si intendeva attestata
per silenzio assenso se era rilasciato il parere dell’ASL, mentre in caso di autodichiarazione if
termine per la formazione del silenzio assenso era di sessanta giorni. Per doverosa
informazione non _risulta presentata nessuna autodichiarazione in merito alla demanda
inoftrata. 5i comunica , inoftre che risuita presentata una SCA dal sig. Mancini Alessandro in
qualita di Amministratore del condominio di Via Foce Micina 8-12 realizzato con PDC 91/2009
prot, 117893 del 6/11/2017, che si allega alla presente”

A tale dichiarazione con pec del 24.02.22 |a sottoscritta ha richiesto ulteriori chiarimenti in
merito al possesso di agibilitd dell'immobile, dal momento che la SCA presentata dal Sig.
Mancini Alessandro, riguarda esclusivamente il locale autorimessa al seminterrato  del
fabbricato.

Si & in attesa di ricevere comunicazioni in merito dal Comune di Fiumicing,

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

Difformita edilizie, sanabilita e costi

Non ricorre

>

b
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5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesﬂ:n B.A) - "dlm:oll sui beni pignorati

|Esistente. | Nonesistente
Vincolo artistico: X
Vincolo storico: x
Vincolo alberghiero di inalienabilita;: | X
Vincolo di indivisibilita: i | - e

Quesutn 5.B) - Oneri condominiali

| Spese fisse di geshane o manutenzione:
non quantlﬂ:abm

Spese straordinarie gia deliberate:

non guantificabili

Spese condominiali:

In data 29.12.21 & stato richiesto all'amministratore
eventuali guote insolute a carico
pignoramento. In data 06.02.22 veniva sollec
guanto gid richiesto nel mese di dicembre. Con pec del 25. veniva ulteriormente

sollecitato fornire informazioni sulle quote condominiali insolute a
2 wata odierna nen sono state fornite informazioni alcune
ISLE te o spese condominiali straordinarie riguardanti l'immaobile

ogaetto di pignoramento.
Altro:

Quesito 5.C) - Diritti demaniali ed usi civici

I beni oggetto del plgnuramentu non risultano gravati da usi civici cosl come indicato dalla
conferenza di servizi prot.32217 del Comune di Fiumicino- all.6

6. OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 6.A) — Occupazione dell'immobile

Immobile sito in Via della Foce |
Micina, n.10/e - sub 32-sub 82

stesso al Custode delegato
durante il sopralluogo di accesso ai luoghi.
Inoltre, con PEC: S5AE3B85D-8076-2EDS-
BAEC-7DC637D64A6E@cert.interno.it- |l
Commissariato di Pubblica Sicurezza -
distaccamento di Fiumicino, ha dichiarato
che non risulta alcun nominativo residente
presso l'immobile.

Come sopra

"Immobile sito in Via della Foce
I'H'Ii_i.'_:_ina,r n.g — sub 20

Quesntn 6 B} ~ Possesso dell |mmnh||e

La data di trascnzmne
del pignoramento & il
18_.09.2G2ﬂ.

Atmdl r:ﬂmpravendifa a
rogito del Notaio De
Luca Marco- Repertorio

Immnblle 5|tu.|. |r.l. Via |
della Foce Micina,
'\ n.10/e - sub 32-sub
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|82 | oas12H 36942/20137 del
20/01/2012.

Immobile sito in Via Come sopra
della Foce Micina, n.8
;suh 20

Quesito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull'immaobile

Descrizione: non sussistono atti privati o contratti di locazione come di sequito specificato;
Direzione Provinciale II Roma - Ufficio Territoriale di Roma 6: con Pec
opec2941.20220107152107.12542.21.1.22@pcert.sogei.it & stato comunicato che non

risultano contratti di locazione di immobim
| Questura di Roma- commissariato distaccato ICa micurezza Fiumicino: con

certificato rilasciato il 11.01.2022, non risulta documentazione di locazione o cessione
I’ unlta abstatwa oggetto di procedura.

..........................

.Atti privati b4 / / Aok

Contratti di locazione £ ¢ / ' f

Quemto 6.D) - Assegnazione della casa coniugale

Degcrrzmne non ricorre

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

|_N1:_:_r1 r_ia_::r_re - s

7. INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI
Quesito 7.A) - Qunta di pignoramento

Olfﬁ?fzﬂ?_lfl

TRASCRIZIDNE del

Fogho ?‘35 .Immob Ie

Immobile sito in i
Via della Foce
Micina, n.10/e - sub. 32 per intero Particolare 4794

Registro Generale

6969

Atto a rogito del
Motaio DE LUCA
MARCO Repertario
36942/20137 del

20/01/2012 atto di
compravendita a

Immobile sito in Foglio 735, Immaobile
Via della Foce particella 1621 pignorato
Micina, n.10/e - sub. 82 per intera
di
CTU Ing. Valentina Vartese - Via Bramante, n.1fa - 0053 Civitavecchia [RM) 18

particella 1621 | pignarato 14/02/2012 - Registro

MTIMA Emeses Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seralf: 12eld 1 ac /#0051 2062 C512bade Deil

Firmatz Cra: WARLESE AL

-



| Immobile sito in | sig. Foglio 735, | Immabile

Consulenza Tecnlea d'Uificio

Via della Foce
Micina, n.8 -

particella 1462 | pignorato
sub. 20 per intero

Quesito 7.B) —Progetto di divisione e/o giudizio di indivisibilita del bene pignorato

|

- Separazione in natura e progetto di divisione:
La sottoscritta CTU procedera alla stima degli immobili suddividendoli in due lotti distinti.

Tutti gli immobili oggetto di pignoramento sono tra loro distinti, ed a ciascuno & stato
attribuito al catasto un sub proprio. Visto che |'appartamento(sub,32) e la cantina {sub.82)
appartengono allo stesso fabbricato con numero civico, foglio e particella coincidenti, visto
inoltre che il valore della cantina preso singolarmente non permetterebbe sotto I'aspetto
economico-funzionale il mantenimento, sia pure in misura proporzionalmente ridotta della
funzionalita che aveva il tutto, comportando un deprezzamento del valore delle singole gquote
rapportate proporzionalmente al valore dell'intero, tenuto conto della normale destinazione e

utilizzazione del bene stesso, per le ragioni sopra esposte, la sottoscritta CTU ha scelto di
costituire per la vendita un lotto n.1 composto dall’appartamento sub.32 e dalla cantina
sub.B2, ed un lotto n.2 composto dal posto auto coperto, identificato al civico n.8, e |
catastalmente al foglio 735, particella 1462 sub. 20. |

iudizio di indivisibilita:
non ricorre

Quesito 7.C) -Vendita beni pignorati

In base a quanfo indicato al punto 7/b la sottoscritta ha suddiviso gli immobili cgoetto di
procedura in due lotti distinti & precisamente:

Lotto n.1: Via della Foce Micina, n.10/e - foglio 735, particella 1621

- sub. 32, ctg. A/2 (appartamento) piano 2, interno 5, scala: F:

- sub.B2, ctg C/2, (cantina) piano 51, intermo 11, scala: F.

Lotto n.2: Via della Foce Micina, n.8 - foglio 735, particella 1462

-sub.20 ctg C/6, (posto auto), plano 51, n.22.

Tali lotti non necessitano di suddivisione perché costituiti da immobili gia divisi in natura e gia
distinti anche catastalmente.

Pertanto, | beni pignorati possonc essere venduti in due lotti separati,

T Tng. valentina Varlese - Via Bramante, n.l/a - 00053 Civitavecchia {RM) 19

Firmatn Da: VARLESE WALENTINA Emesso Da; AALUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senalw: 14 2ef81 ac 720051 P062:512bade DeBf
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Consulenza Tecnlea o 'Utficls

8. STIMA
Quesito 8. n} ~Stima degli immobili pignorati

110% muri perimetrali |

mq 50,60
Baicon 25% Applicabile fino a 25 mg ]
Sup. di ornamentao Mg 19,10 y
P e 4 I'eccedenza va calcolata al 10% Mg 477
|
Accessori Cantina | Mg 2,40 35% T84

Superﬁcie cummerciale Mq 56,22

- Metodo utullzzatu per I'mdlviduazmne del pid pmbablle Valore di merc:atu 3

Descnzmne I‘l‘lEthG
B.1 Criterio di Stima n.1

Listino Borsino Immobiliare 1 semestre 2021 del Comune di Fiumicino - Localita Isola Sacra
| Zona: Centro
Tipologia prevalente: abitazioni civili

Abitazioni in stablh di fascia media; Quotazioni di appart, in stabili di qualita nella media dl zona

I
‘ VALORE | VALORE | VALORE
‘ minimo | medio massimo .
1.323 €/mq Il 1,739 €¢/mq [ 2.155 €/mg B

La sottoscritta sulla scorta di quanto rilevato in fase di soprallucgo in merlto alle candizioni
intrinseche ed estrinseche dell'immobile, rilevate nel corso delle indagini effettuate, ha ritenuto
congruo adottare un prezzo di Fascia Valore Massima /mq riferito alla zona ed agli immobili
ordinari ivi ubicati.

Abitazioni in stabili di fascia media (valore massimo): 2.155 €/mq unitario

VALORE DI MERCATO

e, ]'."n"'p't'h" )

o] e %
B 23 mE

| Superficie convenzionale

MTINA Emesse Da ARUBAPES S.PA. NG GO 3 Sorial#: 17 26tk 807210051 2dE2cslPhddetans

ImmeﬂE sito in Via
della Foce Micina,
n.10/e — Scala F.
-SUB 322-5UB 82

€/mg 1.740,00

Firnato Da: VAHLESE WAL

CTU Ing. Valenting Varlese - Via Bramante, n, 1/ - 002053 Civitavecchia (RM) 24
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Cansulenza Tecnica dUMicio

| - Adeguamenti e correzione del valore di mercato -

Descrizione metodo:
Al valore casi determinato si & ritenuto utile applicare i sequenti coefficienti correttivi:

Coeff. eta-gualita-stato: per fabbricato etd 10 anni non c'é deprezzamento
Coeff. luminosita: 1 (irraggiamento solare diretto solo in parte della giornata)

> coeff, = 1

* §i stima che il pid probabile Valore di Mercato dell’immobile & pari a:
€121.154,10 *1.0= € 121.154,10 {centoventunomilacentocinguattraquattro/10)

-Valore di mercato compendio pignorato

e
Immobile sito in Via della &/
Foce Micina, n.10/e - Scala F. | 56,22 mq ;‘?55 € 121.154,10
-SUB 32-SUB 82 a3 |
[

€121.200,00
(centoventum

Valore di Mercato complessivo in cifra tonda

- Metodo utilizzato per I'individuazione del pii probabile Valore di mercato -

iladuecento/00)

Descrizione metodo:
8.2 Criterio di Stima n.2
Vialore O.M.I. anno 2021 - semestre 1

Provincia: ROMA
Comune: FIUMICING
Fascia/zona: Periferica/ISOLA SACRA-DARSENA (VIA DEL FAROD)

Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: D
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Stato conservativo: BUONO

CALCOLO DEL VALORE NORMALE IMMOBILI RESIDENZIALI

superficie omogenizzata espressa in mq

Valore normale = Valore unitario x Superficie omogenizzata (mq)
Valore Normale Unitario Medio: Val OMI min+{Val OMI max - Val OMI min) x K

Il valore normale degli immobili residenziali € dato dal prodotto tra il valore normale unitario e la

| K rappresenta |la media ponderata di due coefficienti, K1(taglio superficie) e K2 (livello di piano)

ed e calcolato sulla base della seguente formula: K= (K1+ 3K2) / 4

CTU Ing. Valerting Vadese - Via Bramante, n, 1/a - 00053 Civitavecchia (R

NTINA Emesso Da: ARUBAFEC 5P A NG GA 2 Serial¥: 11281327 2iio51 206205 2bdde e8!

WALE

Fermato Da; WARLESE

e



Canstlenza Tecnica g Ufficio

s no a45mg 1 1]
bage alia “joltre 45 mg fino a2 70 ma 0,8 0.2
doltre 70 mg. fino a 120 0,5 04

joltre 120 mq fino a 150 03 0.5

oitre 150mg 0 0.8

1

Sup.: 56,22 mq

| Inserisci coefficiente K1 | 0,80
Inserisci coefficiente K2 0,50
K=(Ki+3K2)/4 | 0,575

Immobile sito in Via
della Foce Micina,
n.10/e - Scala F,
-SUB 32-5UB 82

€/mg 2.180,00

Valore Normale Unitario Medio: Val OMI min+(Val OMI max - Val OMI min) x K
VNUM: 1.750+(2.600-1.750) X 0.575 = 2.238,75 €/mq

valore normale unitario corretto

S T et e A L

oo

L
e

Sup. omogenizzata

VALORE NORMALE 123.684,00 €

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato —

Descrizione metodo:
Al valore cosi determinato si & ritenuto utile applicare | sequenti coefficienti correttivi:

Coeff. eta-qualita-stato: per fabbricato etd 10 anni non c’é deprezzamento
Coeff. luminosita: 1 (irraggiamento solare diretto solo in parte della giornata)
¥ coeff. = 1

= Si stima che il pit probabile Valore di Mercato dell'immobile & pari a:
€ 123.684*1.0=€ 123.684,00 (centoventitremilaseicentoottantaguattro/00)

T T et e e e e Pt i .
: S I;ﬂ"u"lﬂ dES'”al . [ . gy mq [
oce Micina, n.10/e - Scala F. ‘ ' o ‘ 2.200,00

€ 123.684,00

-SUB 32-SUB 82

€ 123.700,00

Vatore gl Mereara i el <oliea (centoventitremilasettecento/00)

CTU Ing, Valenting Mariese - Via Bramante, n,Lia - 00053 Tivitavacchia [BM) 22
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Consulenza Tecnica dURicio

| Detaziune per sanatoria ellizna - vedi quesfu .

Non ricorre

- Altri tipidi detrazione - n'po sScarsa rea'tfwrf ne}
Descrizipne: non ricorre

121.200,00 CEntn#entuﬁomlladuecen_tc:mﬂ
Criterio di Stirma 2 123.?1]0,&1:! Centoventitremilasettecento,/00

a/00

Media valori 122.450,00 Centr:rventiduemilaquattrncentncinquant_|

{in autorimessa collettiva)

Superficie commerciale | Mq 12

30

- Metodo utilizzato per I'individuazione del pit probabile Valore di mercato -

Descrizione metodo:
8.1 Criterio di Stima n.1
Listing Borsino Immobiliare I semestre 2021 del Comune di Fiumicino - Localita Isala Sacra
Zona: Centro
Tipologia prevalente: abitazioni civili

Posti auto coperti

La sottoscritta sulla scorta di quanto rilevato in fase di sopralluogo in merito alle condizioni
intrinseche ed estrinseche dellimmobile, rilevate nel corso delle indagini effettuate, ha ritenuto
congruo adottare un prezzo di Fascia Valore Massimo /mq riferito alla zona ed agli immobili
ordinari ivi ubicati.

Posto auto coperto (valore massimo): 945 €/mq unitario

VALORE DI MERCATO

| Superficie netta

Mg. 12,50 * €945 = € 11.812,50 (undicimilaottocentododici/50)

| VALORE b VALORE _H VALORE ‘
minimao _|| medio . _ massimo ‘
: 643 €/mq 1N 794 €/mq 1 945 €/mq N

ETU Ing. Valenting Varlese — Via Bramante, n.1/a - 00053 Civitavecchia {RM) a3

12d62051 2badeSern)

’ Firmate Da. VAHLESE VALEMTINA Ermesso Da: ARUBAPEC S P.A. MG A 3 Sersly 4 12eB1aciZnd



Consuienza Tecnica d'Uficio

Immobile sito in Via
della Foce Micina, n.8.
-S3UB 20- piano 51,
num.22, {posto auto
coperto)

£/mqg 800,00

[ = Adeguamentl e cnrrezlane del valore d mercato -
{Descrxzmne metodo: ‘

Al valore cosi determinato non si & ritenuto necessario applicare | coefficient! correttivi

* S5istima che il pia probabile Valore di Mercato dell’'immobile & pari a:
€11.812,50 (undicimilaottocentododici/50)

_€/mq

Immobile Slt{] In "u"la della

Foce Micina, n.8. 12,50 mg 9?5 0o e €11.812,50
-SUB 20- ! |
€ 11.800,00

Valore di Mercato complessive in cifra tonda

(undlcimllaottucentnfun}

- Metodo utlllzzatn per I’mdlwduazmne del plu prubahlle "Jalnre dt mercato =
Descrizione metodo:

8.2 Criterio di Stima n.2

Valore O.M.I. anno 2021 - semestre 1

Provincia: ROMA

Comune: FIUMICING

Fascia/zona: Periferica/ISOLA SACRA-DARSENA {WVIA DEL FARD)
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

State conservative: BUONO

CALCOLO DEL VALORE NORMALE IMMOBILI RESIDENZIALI
Il valore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotto tra il valore narmale unitario e |a
superficie omogenizzata espressa in mg

Valore normale = Valore unitario x Superficie omogenizzata (mg)
Valore Normale Unitario Medio: Val OMI min+(Val OMI max - Val OMI min) x K

I " v v
| K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, Kl{tag_l_ir_::f superficie) e K2 (livello di piano}

CTU Ing. Valenting Varlese - Via Bramante, n.1/a — 00053 Civitavecchia (RMY 24
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Censulenza Tecrica dUfficio

led & calcolato sulla base della seguente formula: K= (K1+ 3 K2) /4

1 2 “Ipiano seminterrato 0
0.8 el il -- cfpiane terreno 0,2
05 st ioiano primo 0.4
0,3 J2h L oiano intermedio 0.5
o : “ptano ultimo 0.8
s piano atlico 1

Sup.: 12,50 mq

| Inserisci coefficiente k1 1 ]
Inserisci t:oeff_ic:iente K2 |0 ‘l
F= (K1+3K2) /4 [0,25 '

Immaobile sito in Viag
della Foce Micina, n.&.

-SUB. 20- €/mq 1.170,00

Valore Normale Unitario Medio: "ur'a DMImin+(VaI oMI rnx - Val MI mi} X K

VNUM: 950+(1.400-950) X 0.25 = 1.062,50 €/mq

| valore normale unitario corretto

}‘Sup. netta

'TJALORE NORMALE | 13.281,25 €

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato —

Descrizione metodo:
Al valore cosi determinato non si & ritenuto necessario applicare | coefficienti correttivi

* Sistima che il pil probabile Valore di Mercato dell’immobile & pari a:
€ 13.281,25 (tredicimiladuecentoottantuno/25)

Valore di mercato compendio pig norato -

':.'.."H_u’\l'-_
Immobile sito in Via della €/ mq |
ici € 13.281,25
Foce Micina, n.8. 12,50 mqg 1.062,50 8
-SUB 20- )

€ 13.200,00

Valore di Mercato in cifra tonda (tredicimiladuecento/00)

g zrune r sanatoria edilizia — vedi quesito 4.E) -

Non ricorre

CTU Ing. Valenting Varlese - Via Bramante, n.1/a - 00053 Civitavecchia (R 25
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Consulenza Tecnica dUflcin

- Altri tipi di detrazione - (tipo scarsa redditivits gol per )
Descrizione: non ricorre

| Criterio di Stima

11.800,00 Undicimilaocttocento/00
_ Criterio di Stima 2 13.200,00 Tredicimiladuecento/00
Me’dfa valori . | 12.500,00 Dodicimilacinquecento/00
r-:L-g,:.;"-:i’f.-u-'.f:'-:3':~:~.-l- g :
MERCAT|

* Calcolg della nuda proprietd (In caso di assegnazione della casa coniugale)

| Descrizione metode: non ricorre

CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO

La sottoscritta, per la valutazione finale, ha ritenuto di applicare i valori sopradescritti in
quanto ritenuti congrui per il mercato della zona e rispondenti alle caratteristiche del bene
oggetto di perizia alla luce del sopralluogo del 24.06.2021.

Prezzo base d'asta dei lotti:
Valore immaobile al netto dalle decurtazioni nello stato di fatto in cul si trova.

*+ LOTTO N.1 - Abitazione e locale cantina - Via Foce Micina, n.10/e - sub.32-82 - p.2°-51
€ 122,500,00 {centwenticjuemuacmquecentof[]ﬂ}

VALORE IMMOBILIARE UNITARIO STIMATO €£/MQ:

122.500/56.22 mq = € 2.179,00 al mq

« LOTTO N.2 -Posto autn coperto in autorimessa collettiva~Via Foca Micina,n.B-sub.20-P.51
€ 12.500,00 [dudjcimilacinquecentm’DD]

VALORE IMMOBILIARE UNITARIO STIMATO £/MQ:

12.500/12.50 mq = C 100,00 al mq

CONCLUSIONI GENERALI

La sottoscritta sulla scorta di guanto sopra argomentato, determina il valore dell’immaobile
oggetto di esecuzione in:

= LOTTO N.1: € 122.500,00 (centoventiduemilacinguecento/00) a valere sul prezzo base di
vendita,

= LOTTO N.2: C 12.500,00 (dedicimilacinquecento/00) a valere sul prezzo base di vendita.
A tale importo andranno sottratte le eventuali morosity condominiali, od opere di

manutenzione attualmente non disponibili (vedi punto SB).

Civitavecchia, Il 11,03.2022

IL CONSULENTE TECNICO D UFFICIO
Ing. Valentina Varlese

ERELE WALEN TN,
e ey Ingagan ells it

12 D0SNI2Y I0el ST ST =Temal

CTU Ing. Valertina Varsse - Via Bramante, n.Lja - QU053 Civitavecchia (RM) 6
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Consulenza Tecnice 4 Utficio

CAPITOLO 5 - ALLEGATT

All.1 note df trascrizione e iscrizione;
All.2 efaborato fotografico;

Al 3 visure catastali, visura planimetrica;
All 4 titoli abifitativi:

All.5 usi civici;

All.& contratti df locaziane;

All.7 certificato stato civile - matrimonio,

CTU Ing. Valentina Varlese — Via Bramante, n.1/a - D053 Civitavecchia [(RM;j

]
]

3P A NG CA 3 Sarialy 112EH1JCTLWE1HEED5|‘PMdEHUEf

’ Firmata Da: WARLESE VALEN |1 Emesso Da: ARUBAPED &



