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PREMESSA

11 Giudice Dott.ssa Paola Romana Lodolini, del Tribunale di Civitavecchia, il 05.09.2013 nominava il
sottoscritto Architetto Marco Gagliardi iscritto all’albo degli Architetti di Roma e Provincia al n® 15161
quale Consulente Tecnico d’Ufficio per I’esecuzione immobiliare 97/2011.

Nel corso dell’udienza del 14.11.2013 dinnanzi al G.E. C. Margherita Roda il sottoscritto ha prestato
giuramento di rito in qualita di CTU e nel corso della stessa il G.E visto I’art. 173bis disp .att. c.p.c., mi
affidava il seguente incarico:

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nel venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei,

predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), acquisisca, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed I certificati di destinazione urbanistica
(solo per i terreni} di cui all articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca ['atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)

descriva, previo necessario accesso, !'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mgq., confini e dati catastali attuall,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.);

accerti la conformita 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: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato 1'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono 1'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi 1a conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e ['esistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1965, n.47;
dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piit fotti; provveda, in quest ‘ultimo caso, alla loro formazione procedendo
(salo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento, alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tpi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
dica, se I'immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei
singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione del nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall'art.577 c.p.c.. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

accerti se 1'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se
esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro
degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sla ancora pendente il
relativo giudizio;

10} ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di

assegnazione della casa coniugale;

11} indichi !'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri df inalienabilita o di indivisibilita;

accerti !'esistenza di vincoll o onerf di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente,
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ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo),; rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
serviti: pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

12) determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della

a)
b)

c)

d

e

h)

letteratura cui si é fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

Dispone, inoltre, che I'esperto:

restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche
negativa) ai singoli quesiti;

invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la
sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori
procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima
dell 'udienza fissata per 1'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non
superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso si lui note di osservazione al proprio elaborato,
intervenga all'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per 1'emissione dell'ordinanza di vendita al fine dif rendere eventualf chiarimenti in
ordine al proprio incarico;

depositi, almeno dieci giorni prima dell’'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per l'emissione dell ‘'ordinanza di vendita, il proprio
elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom redatto con
programmi compatibili con Microsoft Word;

alleghl alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell 'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli
ambienti (terrazzi, glardini, accessori, parti comuni ed eventuall pertinenze compresi);

alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della licenza edilizia e degli
evertuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d accesso contenente
il somnario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di
necessario supporto alla vendita;

segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell ‘esecuzione) ogni ostacolo all ‘accesso;

provveda a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gli
elementi di cui al precedente punto 2, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza
di vendita ed al decreto di trasferimento;

Infine il G.E. ai sensi dell’art. 569 c.p.c fissava 'udienza per 1’emissione dell’ordinanza di vendita per il
giorno 09.05.2014 ¢ il termine per il deposito dell’elaborato peritale per il giorno 09.04.2014.

Per poter espletare I’incarico il sottoscritto ha reperito i necessari documenti presso I’ufficio tecnico
erariale, 'ufficio dei registri immobiliari di Civitavecchia, I"ufficio urbanistica del Comune di Ladispoli e
ha eseguito il sopralluogo presso gli immobili oggetto di esecuzione il 15.02.2014 alle ore 14.45.

SVOLGIMENTO

Quesito n° 1

verifichi, prima di ogni altra atrivita, la completezza della documentazione di cui all’art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

predisponga, sulla base dei documemti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento), acquisisca, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica
(solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca I'atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)
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Presso 1I’Ufficio Tecnico Erariale e I’Ufficio dei Registri Immobiliari di Civitavecchia ¢ stata verificata la
completezza nei vent’anni anteriori alla trascrizione del pignoramento delle visure e planimetrie catastali,
delle iscrizioni e delle trascrizioni relative agli immobili pignorati.

Elenco delle Trascrizioni a favore dilgues : TRt oro_danti causa
succedutesi nel ventennio antecedente alla data di trascnznone del plgnoramento ( 16.05.2011):

1) Trascrizione a favore del 20.12.1969 R.P. 6643/4265 Rep. 3301/1029 del 23.11.1969.
Compravendita immobile sito in Ladispoli in via Trapani, N.C.E.U. foglio 66 part. 1019 sub 28
Compravendita immobile sito in Ladispoli in via Trapani, N. L foglio 66 part. 1019 sub 14
Soggetto a favor : i e 2 quota di 1/2
Soggetto contro: s

2} Trascrizione a favore del 22.08.2008 R.P. 9791/5822 n. 28 vol 13944 del 11.01.1991.
Successione immobile sito in Ladlspoh in v1a Trapam N C.E.U. fogho 66 part. 1019 sub 28
Successione immobile sitodn Tadisoal part. 1019 sub 14
Soggetto a favore: e B pricta per 2)

ycia all’ereit
Soggetto contro: (G

3) Trascrizione a favore det 22.08.2008 R.P. 9792/5823 n. 29 vol 13944 del 17.11.1991,
Successione immobile sito in Ladispoli in v1a Trapan: N C.E.U. foglio 66 part. 1019 sub 28
Successione immobile sito in Ladls i in via Trapapi. aolin 86 nart 1019 sub 14
Soggetto a favore L R IR LARS R PVl LD TRURRRRS! 1 12, pET /2)
Soggetto contro: 4

4) Trascrizione a favore del 10.01.1992 R.P. 419 R.G. 472 Rep. 3385/1420 del 31.12.1991.
Compravendita immobile sito in Ladispoli in via Trapani, N.C.E.U. foglio 66 part. 1019 sub 28
Compravendita immobile sito in Ladispoli in via Trapani, N.C.E.U. foglio 66 part. 1019 sub 14
Soggetto a favore§ e
Soggetto contro: EE

5) Trascrizione a favore del 20.02.2008 R.P. 1214 R.G. 1956 Rep. 25145/13457 del 15.02.2008.
Compravendita immobile sito in Ladispoli in via Trapani N.C.E.U. foglio 66 part. 1019 sub 28
Compravendita 1mm0bxle sito in Ladispoli in via Trapani, N. C E U fo lio 66 part. 1019 sub 14

Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli a carico dei nominativi sopra indicati nel
ventennio antecedente alla data di trascrizione del pignoeramento (16.05.2011):

Elenco delle Iscrizioni:
e Iscrizione contro del 20.02.2008 R.P. 376 R.G. 1957 Rep. 25146/13458 del 15.02.2008.
Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo sugli immobili siti in Ladispoli in
via Trapani censiti al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 28 ¢ al foglio 66
part. 1019 sub 14.
Soggetto a favore : Banca Na21onale del Lavoro s. p a.

B 1a quota di 1/2;

Elenco delle Trascrizioni contro:
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e Trascrizione contro del 16.05.2011 R.P. 3007 R.G. 5139 Rep. 830 del 02.04.2011.
Verbale di pignoramento immobili del Tribunale di Civitavecchia sugli immobili siti in Ladispoli in
via Trapani censiti al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 28 e al foglio 66
part. 1019 sub 14.

Soggetto a favore : Banca ignale Hel Lavoro s.p.a.
Soggetto contro er la quota di —r la quota di 1/2;

Quesito n°®2

descriva, previo necessario accesso, 1'immobile pignorato indicando dét(agliatamente: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno, cératreristiche Interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.);

Gli immobili oggetto di pignoramento sono siti all’interno della palazzina F (all’epoca della costruzione
palazzina 3 di un complesso immobiliare sito in Ladispoli in via Trapani 23. Tale complesso immobiliare
dotato di ufficio di poftineria risulta edificato alla fine degli anni *60 ed ¢ composto da 14 edifici
circondati da uno spazio comune destinato a spazi verdi, viabilita e parcheggi condominiali. In particolare
Pedificio F si differenzia dagli altri perché esternamente & rivestito a cortina e in parte intonacato e
tinteggiato con un colore marrone e non necessita di urgenti lavori di manutenzione.

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano essere :

Lotto 1)

Appartamento sito in Ladispoli via Trapani 23 palazzina F secondo piano int. 8 censito al N.C.E.U. del
Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 28 cat. A/2 classe 3 consistenza 4.5 vani rendita catastale
673,98 €, composto da : un ingresso/disimpegno, uno studio, una cucina, un soggiorno, una camera da
letto, un bagno e un balcone. L’immobile confina per due lati con altri appartamenti, per due lati con
affaccio su spazio condominiale e per il restante lato in parte con una chiostrina interna all’edificio e in
parte con il pianerottolo di accesso.

Il tutto per una superficie calpestabile di:

Appartmento 72,66 mq

Balcone 22,64 mq

L’appartamento ¢ dotato di impianto di riscaldamento centralizzato, dell’impianto elettrico, dell’impianto
del gas e dell’impianto idrico-fognario. Internamente risulta in un mediocre stato di manutenzione
presentando in gran parte dell’appartamento la pavimentazione dell’epoca della costruzione, mentre in
cucina e nel bagno vi € una pavimentazione e un rivestimento pill recente in ceramica smaitata di scarsa
qualita, gli infissi sia interni che esterni e la tinteggiatura 'sono anch’essi in pessimo stato manutentivo.
Lotto 2) % .

Box auto sito in Ladispoli via Trapani 23 palazzina F piano terra lettera P censito al N.C.E.U. del
Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 14, cat. C/6, classe 7, consistenza 10 mgq, rendita
catastale 69,72 €, confina per tre lati con altri box auto e per il restante lato con accesso da viabilita
condominiale. Il box auto ha una superficie calpestabile di 9,80 mg, rifinito con intonaco ¢ tinteggiatura
di colore bianco sulle pareti e sul soffitto e con una pavimentazione in cemento lisciato, il tutto in uno
stato medio manutentivo.

Quesito n° 3

accerti la conformita 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: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mal identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono 1'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
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attuali, hanno in precedenza individuato 1'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato,

La descrizione attuale dei beni & conforme alla descrizione degli immobili contenuta nel pignoramento

Comunque per completezza il sottoscritto riporta la descrizione attuale dei beni :

Lotto 1) - ' .

Appartmento sito nel Comune di Ladispoli in Via Trapani 23 Palazzina F piano 2° int. 8 censito al
N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 28 categoria A/2 classe 3
consistenza 4,5 vani Rend. Catastale 673,98 €, confinante per due lati con altre unitd immobiliari,
per due lati con affaccio su spazio condominiale e per il restante lato in parte con una chiostrina
interna all’edificio e in parte con il pianerottolo di accesso.

Lotto 2)
Box auto sito nel Comune di Ladispoli in Via Trapani 23 Palazzina F piano terra lettera P censito
al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 14 categoria C/6 classe 7
consistenza 10 mq Rend. Catastale 69,72 €, confinante per tre lati con altri box auto e per il
restante lato con accesso da viabilitd condominiale

Quesito n° 4

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate;

Lotto 1)
L’appartamento censito al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 28 risulta
correttamente accatastato.

Lotto 2)
Il Box auto censito al N.C.E.U. del Comune di Ladispoli al foglio 66 part. 1019 sub 14 risulta
correttamente accatastato

Quesito n° 5

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Il fabbricato di cui ne sono parte gli immobili oggetto di esecuzione ricade da Piano Regolatore Generale
del Comune di Ladispoli approvato con delibera di Giunta Regionale n°2453 del 06.06.1978 nella zona B
“completamento " sottozona B2.

Inoltre ’area dove insiste il fabbricato risulta ricadere in base al PTPR della Regione Lazio e secondo
{’articolo 134 comma 1 lettera B e I’articolo 142 comma 1 del Dlvo 42/04 all’interno delle aree tutelate
per legge lettera C) “Corsi delle acque pubbliche”.

Quesito n° 6

indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile In base
combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47;
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La palazzina F di cui sono parte gli immobili oggetto di pignoramento & stata edificata in forza della
Licenza Edilizia n° 224 del 02.08.1967 e della successiva variante n°279 del 30.09.1967, il fabbricato
inoltre & stato dichiarato agibile con certificato di abitabilita del 21.04.1969.

La licenza edilizia n® 279 del 30.09.1967 non risulta essere presente all’interno della cartellina
dell’ufficio Urbanistica del comune di Ladispoli perd all’interno della stessa vi € il progetto della suddetta
licenza e il certificato di abitabilitd. Tale variante comunque verte solo sulla rimodulazione di alcuni
parcheggi e di alcune sagome di edifici all’interno del complesso immobiliare, ma non tratta la palazzina
F di cui sono parte gli immobili pignorati.

Lotto 1)

L’appartamento non risulta conforme ne alla prima licenza edilizia (n° 224 del 02.08.1967) ne all’ultima
licenza edilizia (n°279 del 30.09.1967) in particolare risultano differenti dal progetto autorizzato : 1a zona
di ingresso, alcuni tramezzi interni, ’apertura finestrata nella camera da letto, la superficie del balcone,
tali abusi vertendo su opere interne di una sagoma gia cubata ¢ su modifiche dei prospetti risuitano
sanabili con D.L.A. in sanatoria ai sensi dell’art.37 del DPR 380/2001 contestualmente all’accertamento
della compatibilita paesaggistica (art. 167 comma 4 ¢ 5 d.Igs. 42/2004).

Lotto 2)
Il box auto risulta conforme alle licenze sopra menzionate e al certificato di abitabilita.
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Quesito n° 7

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

I beni pignorati sono vendibili in due lotti distinti. Pertanto il sottoscritto, come gia visto in precedenza,
ha provveduto a distinguere i beni oggetto di pignoramento in :

Lotto 1) - appartamento

Lotto 2) - box auto

Quesito n° 8

dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei
singoli Iotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall'art, 577 c.p.c.. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Lotto 1)
L’appartamento ¢ pignorato per la quota di %2 a— e per la quota di 2 a e
quindi ¢& da ritenersi interamente pignorato e comunque non divisibile per natura.
Lotto 2)
Il Box auto & pignorato per la quota di %2 m per la quota di ¥ a EEEs
da ritenersi interamente pignorato ¢ comunque non divisibile per natura.

Quesito n° 9

accerti se 1'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se
esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro
degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazionl alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio;

Lotto 1)
L’appartamento risulta occupato dai soggetti esecutati.

Lotto 2)
Il Box auto risulta utilizzato dai soggetti esecutati.

Quesito n° 10

ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale;

Lotto 1)
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L’appartamento risulta occupato dai soggetti esecutati tra loro uniti nel vincolo del matrimonio, pertanto
P’ipotesi non sussiste.

Lotto 2)
Il Box auto risulta utilizzato dai soggetti esecutati dai soggetti esecutati tra loro uniti nel vincolo del
matrimonio, pertanto I’ipotesi non sussiste.

Quesito n° 11

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente,
ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitt pubbliche} o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Lotto 1)

Sul bene pignorato non vi sono:
e vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
s vincoli o oneri di natura condominiale;
o diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici;

Lotto 2)

Sul bene pignorato non vi sono:
e vincoli artistici, storici, alberghieri di inaliénabilita o di indivisibilita;
s vincoli o oneri di natura condominiale;
» diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici;

Quesito n° 12

determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della
Jetteratura cui si é fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data dif trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nel limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
nei pubblici registri ed anteriore alla data df trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);

Lotto 1)

Il bene & stato valutato applicando il criterio di stima sintetico comparativo. Pertanto il valore al mq &
stato stabilito consultando “ il Listino Ufficiale dell’ Osservatorio immobiliare della Provincia di Roma”
del secondo semestre del’anno 2013, il listino dell’Agenzia de Territorio e il listino del’OMI, ed
effettuando una ricerca su pubblicazioni specializzate nella compravendita degli immobili quali: Solo
case, magazine di Tecnocasa e Gabetti.

Sono stati quindi individuati degli immobili con caratteristiche sia di zona che planimetriche e distributive
analoghe a quello da valutare che per la zona di ubicazione dell’immobile la media dei tre listini e delle
ricerche effettuate varia per abitazioni civili con destinazione residenziale da un min. di 1.850,00 €/mq ad
un massimo di 2.600,00 €/mq di superficie lorda per uno stato conservativo normale.

Superficie lorda:
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e Abitazione: 83,76 mq
¢ Balcone : 23,52 mq

Superficie ragguagliata:

Per il computo delle superfici scoperte e di alcune pertinenze prima di essere considerate come superfici
lorde saranno utilizzati i seguenti criteri di ponderazione.

Abitazione 100%, Balconi 25%.

s Abitazione : 83,76 mq x 100% = 83,76 mq

e Balcone : 23,52 mq x 25% = 5,88 mq

Totale superficie ragguagliata = 89,64 mq arrotondata a 89,50 mq

Valore medio al mq :

Applicando al valore medio i dovuti coefficienti correttivi in base

intrinseche ed estrinseche:

alle sue specifiche caratteristiche

DATO NOTE COEFFICIENTE DI MERITO
Stato locativo Libero 0%

Piano di ubicazione Secondo con ascensore +5%

Stato di conservazione Da ristrutturare internamente -15%

Luminosita Mediamente luminnoso 0%

Esposizione panoramica Mista 0%

Anno di costruzione Circa 50 anni -5%

Riscaldamento Centralizzato 0%

il sottoscritto conclude che il valore al mq di superficie lorda dell’ immobile risulta essere di :

media dei valori dei tre listini :(1850,00 + 2600)/2 = 2225 €

2225,00 — 2225,00 x 15% = 1891,25 € di superficie lorda.

Costi :

Prima di determinare il valore di mercato dell’immobile bisogna valutare i costi da sostenere per la
sanatoria per la zona d’ingresso, la superficie del balcone, I’apertura finestrata e per le opere interne.
e Costo sanatoria: 1.000,00 € di oblazione regionale, 200,00 € per diritti di segreteria e oneri vari

per la D.IA. in sanatoria, 2.000,00 € di sanzione (danno ambientale) per accertamento

compatibilita paesaggistica, 3.200,00 € di spese professionali.
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PERTANTO IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’APPARTAMENTO
RISULTA ESSERE:

V = (Sup. Ragguagliata x Valore al mq) — Costi = (89,50 mq x 1891,25 €) - 6.400,00 = 162.866,38 €

Che viene arrotondato a 162.850.00 € (centosessantaduemilaottocentocinquanta/00)

Lotto 2)

Il bene ¢ stato valutato applicando il criterio di stima sintetico comparativo. Pertanto il valore al mq ¢
stato stabilito consultando “ il Listino Ufficiale dell’ Osservatorio immobiliare della Provincia di Roma”
del secondo semestre dell’anno 2013, il listino dell’Agenzia del Territorio e il listino dell’OMI, ed
effettuando una ricerca su pubblicazioni specializzate nella compravendita degli immobili quali: Solo
case, magazine di Tecnocasa e Gabetti.

Sono stati quindi individuati degli immobili con caratteristiche sia di zona che planimetriche e distributive
analoghe a quello da valutare che per la zona di ubicazione dell’immobile la media dei tre listini e delle
ricerche effettuate varia per abitazioni civili con destinazione residenziale da un min. di 1.300,00 €/mq ad
un massimo di 1.800,00 €/mq di superficie lorda per uno stato conservativo normale.

Superficie lorda:
e Box 10,80 mq
Valore medio al mq :

Applicando al valore medio i dovuti coefficienti correttivi in base alle sue specifiche caratteristiche
intrinseche ed estrinseche:

DATO NOTE COEFFICIENTE DI MERITO
Stato locativo Libero 0%

Piano di ubicazione Piano terra 0%

Stato di conservazione Buono 0%

Presenza di parcheggi nella zona | Si -5%

Comodita di utilizzo comodo +5%

Anno di costruzione Circa 50 anni -5%

il sottoscritto conclude che il valore al mq di superficie lorda piu realistico dell’ immobile risulta essere di:
media dei valori dei tre listini :(1300,00 + 1800,00)/2 = 1550 €
1550,00 — 1550,00 x 5% = 1472,50 € di superficie lorda.
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PERTANTO IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL BOX AUTO RISULTA
ESSERE:

V = (Sup. Ragguagliata x Valore al mq) — Costi = (10,80 mq x 1472,50 €) = 15.903,00 €

Che viene arrotondato 2 15.900,00 € (quindicimilanovecento/00)

La presente perizia & stata inviata alle parti I’ 08.04.2014 (31 gg prima dell’udienza) tramite posta

certificata e non sono state fatte osservazioni all’elaborato peritale preliminare.

Allegati:

1) Verbale di sopralluogo;

2) Planimetria (rilievo);

3) Visura Catastale;

4) Planimetria Catastale;

5) Licenza Edilizia n°224 del 02.08.1967 e n°279 del 30.09.1967;
6) Certificato di abitabilita del 21.04.1969;

7) Elaborato fotografico;

Civitavecchia , 1i 29.04.2014

/
/

{
Il/l'ccnim

Arch./ﬁ\ain;cd‘G@liar 1
{ BTY i D,
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rigsea suiida, igienica, decorosa v atta alla s dostinazions, tente per i materiali usan guanto per il sistama

costruttive adotiato, nounehd solta Vosservanza dells preserizioni di scguito riportate:

4. — che siano salvi, rissrvati e rispettact i diritti di teral:
_,'-.C(:“ .
2. -~ Ohi fabbricw uon deve mai fugombrare fo vie o gl spax puhblici adiacenti atle fabbriche o

deve osservare tntte le caatele atte a rimanvere ogni pericolo di danne & persone o n cose ad as-

sienrave quanta & possibile, gli incomodi che i terzi possonn visentire dalls esecuziond A1 tali opore ;

W
3. - |l Inogo destinuto sil’'opera deve essere chinso con assilo lungo i lati prospicienti lo via o spazi
prtbblic;
4. - Der eventuali oesupazioni di aree strulali si deve ottouere spediale nutorizzazions dall’ Ufficio Comu-

pale, — T ares cost occapale deyono essore restienite uel pristino stabo, u lavern ullimabo o anche
prima s riehieste del?” Ufficio Comuuale, nel e she 1a costrnzions venisse abbandouala o sospesa

nltye un corto tempo ;

§. - Se nel mannomettere it suolo pubblico il costrattore incontrasse manufatti par servizio pubblico deve
wsare ogni cautels per non canneggiartl e deve darne contemporageaments: avviso alle inprese proprietarie

per i proveedimenti del easa;

&, — (i assitd di eni sl prragraf 3 od altel ripari devono essere fmbiancati agli angoli salienti a burta
altezza ¢ wuniti pure agli angoli Jdi una Junterna o vetri rossi da mantenersi accesn del Lramonto al
tevar del snle, secondo Uivtere oravio delin pubblica illumiunzione stradale. QQuesta lunterna deve cssers
enllocata it modn ed avers dimeusicul tali du reodere facilmente visihili il recinto od il riparo su

it @ enllocata s

7. A ourn del costrattore deve cssera richicsta tempestivamenie la visila del rustico ;
g. . 1, Ifficio Corannale si riserva delle tisse speciali ¢ degli eventuali cunoni, precari ece. che risultas-

soro applicabili ad opere nltimate a tenore doi rulativi regolamenti,
Pt ! 8

9. — Deve egsers apposbs fu fresa biologica prima della immuissiona delle aeque ners nelln fognatura ;

provvedere inolire alla costruzione del marciapiede e ciglin untisiante Ja projrietd ;

10. - (omunicare tempestivamcite Pinizio del lavort;
. . . anni quaticy. . .
1%, — La presenie liconzn & valida per g ?J@? 4 pdmire da oggi.

I }m;,prigbario o VMassuntore del tavorl sono entrarabi respnnsabili dt ogui sventuile unsservanza
alle norme gensrali di Jeggi e di regolamenti comunali come delle modalitd essentive fissale nella presente
licevzn di costruzione.

Alla presente si allegano in restituziona, un esemplare di ciasenno dei disegui presentati fu doppio
o vistati.

- 2 A60. 1967

(fepeete
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COMUNE DI CERVETERI

PROVINGIA DT ROMA

— e e asisn rasrm T s e e——

NULLA 05TA PER ESECUZIONE LAUQORI E0IL

L SINDACO

Vista la domanda del Sig.
per essere atlorizaato w costruire unitd fabbricativa in Laddspoll

in questo Comuue al mapp. N.. L. in Via L Txapant

Visti i disegni o il tipo allegati alla domande stessa:

Sentito il parere favorevele della Commissiono Tditizia i daba
Udite i riferimento del ’{_‘m?niuu Comunale 1 data

Visto il parern favorevele deli’lUlfficiale Sanitario in data

Visti i Regolamenti Comnnali di Edilizia, [giene. Polizia locale a tnteln delle strude Comnnali;
Visto il eapo TV deol titolo II dolla legge 17 Agosto 1942, N 10

Tiata Jadennnein relativa alle hinposte di Consamn sal materialeda coslrazione cdilizio che verva impiegato
Vista la legge Comunale & Provinciale:

Visto il €. ., libre terzo, proprieta edilizia |

Vigto il regolamento generate por l'igiene del lavoro, approvate con P 14 Aprile 1927, n, B3O
(1)~Pavere Favorevole:si antorizza la esecuzione nel periodo di qualtrs
aﬁui'richiesto;ilwriiascio-dﬂilﬁwli&@nzav§~subardina@o'alllimpegnn~ frAY -
te ded proprietario della ces {ione delltarce a titolo gratuite della sive.
da di PLRLE.L € & PicAde nelld Propiietd mededims.lnoltre paY GUANTH e
rerne le sole valazzine contrasseguate in pl animetria generale con i an.
1.0-% ¢ 4,11 vilascio della licenza o subordinato al nnlla-osia del Qo
aoreho diwﬂoniﬁicamde}l'Aqrﬂmﬁaman9~perueventuale-sistamazimne.delmﬁosgm

Sangliinara.

(lancede 31 proprio

NULLA OSTA

al Rignor ..

por Vesecuzione dei lavori in end si bratia, sotto Uosservanza dells viganti disposizioni in materia di erlilizia,

di iguene e di polizia locale n conformith al progetto presentato e secondo le migliori nerme defl'arte, perehs



. # COMUNE DI CERVETERI

et Irovincia di Roma

CERTIFICATO DI ABITABILIT

1L SINDACO

Vista In domandn presentais dal 3§

nele a .

lendente ad oltenere Vautorizzazivne per Pabilabilith della nuove  eostruzione poste iun ubitata (i
~Xadispoli~Via Trapani {Palazzine n.3) .
Ia oot licenza di codtruzione [t n[nst‘mlu dn parie di qeesto flomone in dnm 2‘8'1967 N 224

307 9 1967 .79
CONSISTENZA  DELLIMMOMLE

Numera Rppartcments LOERLE con deslmavees doerm o o
o - du 4 ruila & shitariene fo.
e R I R I e ol s R vl i
Hriv ]
Semintsrrato -
Terreno . . S FURS EN (R (SOOI .1 200
. Primo N 1.4 4 - - -
Seconde - 4. 4
Terzo . .. LAl
| Quartoe S 4.1 .
iQuinco . ) .4 4|
| Sesto .
- Settima
t Otiavo . .
P Iaveri furono infzinti in date | . 4.4.1968 . e teeminati m o data 150441869
Visto il verbale d'ispezivue del’Uliciale Samiterin di queste Comume in dula«__,_39‘-‘4v-’,l 863 .

Vists la ricesuta altestante Pavvenuto versamento della tassa CC. GG. sl 1. Uliicio 1GE in dut 16.4,1969
Vista il verbale di enllsudo N, 70384 rilaseisto in data 10.12,196& vistatg dulls Prefottvra di ‘Rome;
DICHITARA

e nnore costrucions di proprietd del Sig.

nota a
posto i ehituto di . Ladispo]i . l. e .
Via . .Trapani . (Paluzzina n.3) G e b

ABITABILE-g tusi gli effetti, ¢ nou riveste caratrere o ai sensi del I

\Uﬂl
2000 1960 -

e o e
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Foto n° 1 — Stanza Studio/letto
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Foto n® 2 — Stanza Cucina
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Foto n® 3 - Bagno
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Foto n°4 — Camera da letto
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Foto n°5 — Stanza Soggiorno
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Foto n°6 — Disimpegno
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Foto n°7 — Balcone
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Foto n°8 — Balcone
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Foto n°9 — Prospetto esterno palazzina F
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Foto n°10 — Box
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Foto n®11 — Box
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