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RELAZIONE TECNICA D'UFFICIO
TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDURA ESECUTIVA R.G. E. 126/2018

GIUDICE: Dott.ssa Dominici Alessandra

CREDITORE PROCEDENTE: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.P.A.

DEBITORE ESECUTATO: g - .

1l sottoscritto Dott. Ing. Daniele BALDONI, nato a Roma il 03/12/1976, con studio
ir ' - rrutelli Correnti 12, e studio in Roma, Via Fedenico Ozanam
113, iscritto all*albo dei Consulenti Tecnici del tribunale di Civitavecchia,

ed al n® A709 dell"Ordine degli Ingegneri di Viterbo, in adempimento dell’incarico
ricevuto dal G.E. Dr.ssa Dominici Alessandra, espone quanto appresso relativamente
alla Esecuzione Immobiliare n® 126 del 2018,

In data del 30v11/2018, al sottoscritto veniva comunicato di essere stato nominato
Esperto Estimatore per 1'Esccuzione Immobiliare sopra detia e prestando giuramento
accettava il seguente incarico in data 01/12/2018:

1 verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cul
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 ¢ dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed
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al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei:
2) effettui, di concerto con il custode, I"esame preliminare della documentazione di
cui all"art 567, co.2%, c.p.c., avendo cura di precisare:
- In primo luogo,
s¢ il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservateria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato.
In questo caso deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immobili pignorati se
la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il
periodo considerato; se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro)
risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento ¢ sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubhblici registri immaobiliari) per il periodo considerato; oppure:
se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva.
In questo caso I"esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili
pignorati se questa risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia
stato trasenitto n data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento.
-In secondo luogo, se il creditore procedente abbia depositato 1'estratto catastale
attuale (relativo cioé alla situazione al giormno del rilascio del documento) e "estratto
catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periode cioé sino alla data
dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I’esperto deve precisare
se 1 dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta
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certificazione,

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

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

3} predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni ¢ delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento);

4) acquisisca I"atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla
documentazione in atti);

5) descriva, previo necessario accesso insieme al custode, I'immobile pignorato
indicando dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni
(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo
cura di precisare le caratteristiche oggettive dell’immobile in relazione allart, 10
D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad 1.V.A., ovvero nel caso
di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilitd di esercizio
dell*opzione IVA per | "imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall
‘ultimazione della costruzione o del ripristino;

6) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato 1'immobile e non consentono la sua univoca identificazione:
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b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono individuazione del
bene: ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quell attuali,
hanno in precedenza individuato I"immaobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato; comunale; acquisisca, ove non depositate le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene;
7) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per aggiornamento
del catasto provvedendo, in caso di difformita 0 mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari
non regolarmente accatastate;
8) indichi I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non
depositati, 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 nchiesta;
97 indichi la conformité o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative ¢ "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 ai sensi dell’articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; verifichi I’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 1istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le
eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai
fini della istanza di condono che I"aggiudicatario possa eventualmenie presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il
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costo per il conseguimenio del titolo in sanatoria;
10) verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziali relativi al bene pi gnorato;
1) accerti se I"immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 1'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione ¢fo se risultino comunicazioni alla
locale autoritd 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; valuti la rispondenza del canone
al valore di mercato al momento della conclusione del contratto ¢, in caso negativo,
la differenza rispetto a tale valore:
12} ove I"immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
13) indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita: indichi I'importo annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate,
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; rilevi "esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche), censi, livelli o usi civici
evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;
14) appuri, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Territorio, se all’atto
della notifica del pignoramento la parie eseculata era intestataria degli immobili
pignorati in forza di un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali
proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, s I'immobile ¢ pignorato solo pro quota,
Valuti se lo stesso sia suscettibile di separazione in natura e, proceda, in questo caso,
alla formazione del progetto di divisione, individuando i singoli lotti e il valore di
ciascuno di essi (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed
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alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) ¢ tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso
contralto, proceda alla stima dell’intero compendio pignorato esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilith evenalmente anche alla luce di quanto
disposto dall’art. 577 c.p.c.. dall’art.846 c.p.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

15) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil 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;

16) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima ¢ analitica descrizione della letteratura cui si € fatto riferimento,
calcolando la superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, calcolando
il valore per metro quadro e il valore complessivo, operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (1*assegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione
s¢ 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
verrd valutato come se fosse una nuda proprietd); I esperto esporrd analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la correzione del valore di
mercato praticata per |'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando
tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo

stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
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eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute.

Premessa

Con atto esecutivo o cautelativo del Tribunale di Civitavecchia del 05.04.2018 rep.
1080, verbale di pignoramento immobili trascritto il 26.04.2018 al n. 19526 del
registro generale e al n. 136316 del registro particolare, a favore della Banca Monte
dei Paschi di Siena Spa con sede in Siena(c.f. 00884060526), a carico di
e '  olare
dt]lﬁhpiena proprieta, si instaurava la procedura di esecuzione immobiliare n.
126/2018 F.G.E. dinanzi al tribunale di Civitavecchia, Sezione Esecuzioni
Immobiliari. Il procedimento a favore del creditore, contro |"esecutata, rignarda
immobile situato in Anguillara Sabazia(RM), localita “Marchione”, in via di Ponte
Valle Trave n®51:

- abitazione in villino.
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Svolgimento delle operazioni peritali

1l sottoscritto, per rispondere ai 16 quesiti posti dal G.E., esegue i necessari controlli
presso gli uffici competenti come di seguito riportati:

COMUNE DI ANGUILLARA SABAZIA:

ufficio tecnico condoni e urbanistica in data: 4 gennaio 2019 accesso agli atti
amministrativi con richiesta telematica, 28 marzo 2019 a ricevere informazioni ¢
copie del progetto originario, concessioni, eventuali varianti, abitabilita;

UFFICI DEL CATASTO DI CIVITAVECCHIA in data: 12 dicembre 2018 per
acquisire informazioni ed eventuali aggiornamenti sulla consistenza dell'immobile,
visure, planimetrie, estratto di mappa;

AGENZIA DELLE ENTRATE DI CIVITAVECCHIA in data: 14 dicembre 2018 a
verificare di eventuali contratti di locazione;

RICHIESTA ATTO DI PROVENIENZA immobile pignorato;

4 GENMAIO 2019 ore 15,45 effettua il sopralluoge in loco insieme al Custode

avv. Alessia Marchi. L'esecutata consentiva personalmente |"accesso all’immobile e

le regolari operazioni peritali come da verbale allegato.
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1) werifichi, prima di cgni slera anivisk, la compleicezs delis doommentarione di cui sl s 567, 7° comms £p.c. {eslralte
el cainste ¢ certificats delle iseriioni e traserizioni relative all frmehile pignorsto elfettuate el venli apai aptericn alla
trascriziome del pignoramento, oppare centificalo notarile atiestante le risultanze delle visire caastali ¢ dei registri
immwabiliari) segnalarsdo immedintoments &l gudics od al credibare pignosare guclli mancanti o inidose:

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE

Si attesta che la documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.
Si evidenzia che:
- l'istanza di vendita ¢ stata depositata in data 07.05.2018
- la nota di trascrizione del pignoramento depositata in data 08.05.2018
- il certificato notarile a firma del dott. Maurizio Lunetta depositato
in data 21.05.2018.
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2) effettusi, di concenio con il cusiode, |'csame preliminare della documentaione di cal all*an 567, c0.2°, &.pc., nvendo
cuma fi procisare:

= [ prinmo luiogga,

s il creditors procedente abbia optsto per il deposito del ceriificeti della Conservatngis dei REUIL sulle iscrizicni e
tmscrisionl gravanti sal bene pignorstc.

In quesio cas0 deve indicare, con riferimento a ciascuno degli immohbili pignorati s |a cerlificasone delle iscrizioni si
mmﬁp:fmpﬂhdupd{mlhmmumﬁmﬁurimﬂllhmﬁmddpmmm & £ia giatn richicsia in
relarions & cisscun soggettn che risulti proprietario (sulla gorin dei pubblic] registri immobilian) per il periado
cansiderato: se |a certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risslga simg ad un atto di scguiste derivativo od
uigmmm:hmumimummwmmm anmi la Fascrzions del pignoramento & sia stata
richiesta in relazione o ciascun soggetio che risulti propricurio (sulla scorta dei pubblici registri immobiliad) per il periodo
considembo;

oppure: s il creditore procedente abbia optato per il deposito di cerificazions notarbe soalaitiva

In questo caso ['esperto deve precisare in riferimesto a cinscuno degli mmaobili pigmorali 3¢ questa risalga sino ad un &tho
1 acquisto derivative od originano chi sia gile traseritto in dats astecedente di almeno venll anni la trscrizons del
plgnomamenta,

I secondo luogo, se il erediton: procedents abbia depositaio I'estratio citastals staale [relative clod alls sinmeione al
giama del rilascio del documento) ¢ 'esirallo cataseale shoricn (estratio che deve riguardare il medesineg penodo preso m
corsiderarione dalls cestificazione delle trascrizioni il periode cioé sing alta data dell’atio di acquisio derivativa od
originario antecedenie di almens venti anmni la tmscrizione del pignommento).

el caso di depasite della certificazione notarile sostitativa, |'esperio deve precisane se | dati eolnseali stieali @ starici deghi
immabili pagnarati siano indicati nedla dettn certificarions.

- In terzo kuogo, |esperio deve preciaare se il creditone procedente sbbia depositato il cemificato di st civile

dell esecutito. In difera, I'esperta deve procedere all‘immediata acquisizione dello stesso,

Wel casn di esistenza df rapporto di conugio. sempre in sede di controllo preliminare I'espeno deve acquisire i cenificato
di iatrimonic filasciato dal Cosnune del huogo in cui sin stata celebrato, con indicazione delle annotazioni a MArgine.
Laddove risulii che alla dats dell"scquisto I"esscutain fosse coniugato in regime & comunione legale ed il pighorameni
non sia sinko notificato all confuge comproprestanio, I"esperto indicherh tale circostanza al crediore procedento od al G.E,

E’ presente in atti il Certificato Notarile del notaio Dott. Maurizio Lunetta.
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ALBO COMSULENTI TECNIC] DEL TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA .
Via Fratelli Comoni n* 12 - 01016 TARGLINIA{VT] = Vis Federica Chnanam o | 13 = 00152 Roma(RA] .
Cell. 338.B6B015E - Tel Fux: 0766858281 - Tel Fax: 06.98576624 - c-masl:daninle. baldoniiingpec.ce
= PIVA 01964440562 - CF. BLODNLIGTOSHS0IM -

TITOLARITA®

[l CTU ha acquisito dall"Ufficio del Catasto di Civitavecchia visura storica degli
immobili oggetto di esecuzione che risultano in catasto alla data 12.12.2018 come
segue,;
l. Incapoa ' - d A
proprietd in separazione, Anguillara Sabazia A/7 - abitazione in villino, P-T-
1, foglio 9 particella 182 sub 501 graffato sub 502, ¢l. 4, vani 6,5, rendita
Euro 1.091,02,

Il bene oggetto di pignoramento & pervenuto all’esecutata: per la quota di 1/6 in forza
di successione denunzia 45 volume 12385, presentata allUfficio Registro di Roma,
traseritta il 04.03.1992 ai nn. 13179/9360; per la quota di 5/6 con atto di
compravendita a rogito notaio dott, Antonello Faraone di Roma del 28.12.2004 rep
35/17, trascritto a Roma 2 il 10.01.2005 ai nn. 8§72/619.

11 sottoscritto CTLJ precisa:

- di aver acquisito |'atto di provenienza.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBO COMSULENTI TECHICI DEL TRIBUNALE D1 CIVITAVECCHIA .
Wia Pl Coenti n® 13 = 01006 TARQUMLAVT) - Via Faderica (mansm n® |13 = 00152 RomaiRM) -
Celil 338 BERO1TE - Tl Fan: 076685618 - Tel Fax: 0653870614 » c-mail:danicle. baldonitiingpos.au

= BWVA 01964440562 - CF. BLODNLTSTOR S0 -

3) predisponga, sullas base dei documenti in atti, I"elenco delle iscrizioni « delle trascriziond pregiudizievoli (ipoteche,

pignoramenti, scquesiri, domande giudidali, sentonze dichiarative 43 Bllinsssio);

Dal Certificato Notarile del notaio Dott. Maurizio Lunetta, il sottoscritto C.T.U. ha

potuto verificare:

FORMALITA’

ATTO CONTRO' ~ AFAVORE
Ipoteca volontaria, Banca Monte dei Paschi
iscritta il 27.01.2007 ai di Siena S.p.a. con sede
nn. 5833/1336 derivante in Siena (c.f.
da concessione a garanzia 00884060526).
di finanziamento del
25.01.2207 ai rogiti del
MNotaio Miele Pietro da
Roma, repertorio n®
4992/2723 per un
montante ipotecario di €
200.000,00 ed un capitale
di € 100.000,00, durata
10 anni.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBD CONSLRLENT) TECNIC! DEL TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA .
Via Fratelli Coromti n® 12 - 01016 TARQUINIANVT) ~ Via Foderics Ozsnsm n” 113 - 00152 Roma(RM) .
Cell. 3365650198 - TelFax; 0766858281 TelFax: 06.0RET6EM - -l ldamehe baldoni@ingpee cu

Ipoteca giudiziale iscritta
il 11.07.2016 ai nn.
32794/5451, derivante da
decreto ingiuntivo del
27.04.2016 Tribunale di
Brescia, repertorio n®
2822, per un montante
ipotecario di €
100.000,00, ed un
capitale di € 94.587.71
che grava su altri

l immohbili,

« LA DIDGE440562 - C.F, BLODNLISTOSMHEIM -

Unicredit Leasing S.pa
con sede in Milano (c.f,
0364805001 5).

PIGNORAMENTI

proprieta.

l

Atto di pignoramento presso il Tribunale di Civitavecchia del 05.04.2018 rep. 1080,
verbale di pignoramento immobili trascritto il 26.04.2018 al n. 19526 del registro
generale e al n. 136316 del registro particolare, a favore della Banca Monte dei
Paschi di Siena Spa con sede in Siena(c.f. 00884060526), a carico di |

.+ titolare della piena

SEQUESTRI

MNon risultano sequestri,
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBO CONSULENTI TECNI DEL TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA .
Wia Fratelli Correnéi n® 12 = (1016 TARGURIALNVT) = Via Federico Ouanas 0 113 - 00152 Roma(RM)
Cell. 135 5680158 - Tel /Fan: 076685828 1= TelFax: D6 SEETH6M4 - c-mal:danicle baldoniiingpec.os
- FIVA 0196400462 - CF, BLDDMLTSTOGHIDIM -

DOMANDE GIUDIZIALI
Mon risultano domande giudiziali.

INTERVENTI

Non risultano interventi.

SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO ]
MNon risultano sentenze dichiarative di fallimento.
MAPPE CENSUARIE

Le mappe censuarie acquisite identificano i beni nella loro completezza.

PROVENIENZA
2 L'f"‘;w | e R
Sut-:usmne denunma 45. - = A s Y 2 .' .‘;r.
volume 12385 presentata Ia quota di 1/6 della
all'Ufficio Registro di ——
Roma, trascritta il

04.03.1992 ai nn.
13179/9360 apertasi il
12.06.1988 in morte della
signora Pugnali Assunta.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBLY CONSULENTI TECKIC] DEL TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA
Viia Fraselli Coerenti n* 12 - 000016 TARGUINIA{VT] — Via Fodorioo Cransm &7 |13 — 00152 Boma{RA) .
Lell, 3128680194 - TelFax; U766 356T61- TelFax: 0695576624 - e-mail:daniele baldoniiingpoc. ou
= PIVA DTR4056T - CF. BLODNLISTOZHS0IM -

 Acquisto effettuato in
regime di separazione dei
beni, giusta atto di
compravendita del
28.12.2004 in notar
Faraone Antonello di
Roma rep. n. 35/17,
trascritto il 10.01.2005 aj
nn. §72/619

GEE=D
ST IR T = L TR
per la quota di 1/6 della

pp— ;
SR = quota di 4/6
della proprieti

R s —

la quota di 5/6 della
proprieti.

_Sméﬂiﬂﬂﬁ: della defunta

signora Pugnali Assunta.

Acquisto, in regime di
comunione legale dei
beni, giusta atto di
compravendita del
14.12.1979 in notar
Pietro Girolami di Roma
rep. 657, trascritto il
21.12.1979 ai nn.
28060/22355

fes T s R e i )

ragione di 1/6 ciascuno

della proprieta.

e
=)

4] acquisisen I'ano di provenicnzn wirsventcnmale (ove non rsaliamte dalla Socumentazane in abti k

Acquisito dal C.T.U. I"atto di provenienza dell’ immobile.

Pagina 15 di 26

Firmato Dac BALDOKN BAMELE Emesss Da: ARUBAPES SP.4 N0 CA S Seralf: ATl B S0 I T TR Ao B S o T bR



Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALED COMNSULENTI TECHECT DEL TRIBUKALE DM CIVITAVEOCHIA .

Wia Friclli Comesd v* 12 « 01006 TARGURNLAYT) — Via Federico Omanam n® 113 = 00§52 Roma(RM) -

Celll 3355580198 - Tl /Fax: OT66.ASRIZ1- Tel Fax: 085887660 - c-mail:danicle haldonigiisgpes.cu

- EIWVA 0196440562 - CF. BLODNLTSTOS HEFI M -

ﬂduﬁtmmﬂmﬁww :
*Yocalild, via, mumena civico, seala, piana, mbermo, carstieristiche ivieme ed csterne, superficie (calpestabile) in maq., confing

& clath catnstali andi, eventuali pertinenze, soccsson ¢ milesimd 8 pasti comuni (lavatod, saffite comuni, locald di
mm.w;mmulwmﬁmu_wwﬂ'wlmdﬁm
all'ale 10 0P R 6321972 ¢ pe ln vendits immohilsare sia sogpetta ad LV.A ovveno sel coso di immobali shitstivi, dica il
CTU se poss sussistere la possibilith di esercizio dell*opzione IVA per | “imponibilith I'V A essendo gid tasoorsi i 5 anai

dall ‘ultimazions della cosiruzion: o Hw

) - »
1l villino oggetto di esecuzione immobiliare, da ﬁucummiamnne. catastale

risulterebbe cosi distribuito:
[ VILLIMC
LUNE — at mﬁ'm_u..-i'fsmam
viBCIvico ¥ WiA PONTE VALLE TRAVE N°51
PIANO TERRA, SOTTOTELTO
Sopgiomo 24,00
Camera 17,20
. 2 B e 14,00
@ e ﬂ ¥ effettivo)- 3
PLANG TERRA — 5t
Ripostiglio 3,06
Bagno 4,76
Dhsimpegno 5,50
Locale | - soffitta 9,60
Licale 2 - zolfifta 8,80
Locale 3 - soffitta 14,40
FURKIATIRIRATS Locale 4 - soffitta 12,80
Disimpegno - 30,56
zoffitla
Im.m M. | 7710 |
mﬁﬁcﬁu BOFFITTA MO | 76,16 |
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBD COMELULENTI TECH T DEL THIBUNALE D2 CIVITAVECCHIA |

ia Fratelf Comenti n® 13 - 01006 TARQUTNIAYTY = Vis Federies Chmmam n® 113 = 00152 Hoooma| Kb -
Cell, I3EFEE019E - Tol/Fax: 176683838 |- TelFax: 06, 98876624 - c-wail-danicle baldonig@ingpercy
=PV A Dl 90asa0is? - O F, BLDDNLIGTIOHSOIM -

Yeranda (Portico 26,72
cffcttivo)
PERTINENZE M. — PLANG TERRA
Balecone 3.20
Arca giardinata 102,00
PERTINENZE M{). - PIAND SOTTOTETTO Termazzo 2240

CONFIMI Distacco su via Ponte Valle Trave, distacco su via

1. 8. Bach, distacco verso proprictd Isidori, salvo
altri &'o diversi confind.

DATI CATASTALI
Foglio p.lla Sub ZC. | Categoria classe consistenza | Rendila
| :
F 182 501 AT 4 6,5 Vani 1.091,02
502 ‘

Villino distribuito su due livelli, con ampia area giardinata e portico esterno.

PIANO TERRA composto da ampio soggiorno, cucina, disimpegno, ripostiglio,
camera, bagno e balcone; PIANO PRIMO (sottotetto) composto da due camere, due
bagni e terrazzo. PLANO TERRA: rimozione di due manufatti destinati a locale
caldaia e magazzino nell'area giardinata di pertinenza villino, PIANO PRIMO da
ripristinare la corretta destinazione d'uso dei locali tecnici che sono stati resi
abitabili, inoltre ¢ stato annesso ai locali tecnici parte del terrazzo,

Le finiture sono di buona qualitd con buono stato di manutenzione: pavimenti in
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

AL COMSULENTI TECHICI DEL TRIEUNALE DI CIVITAVECCHIA .
Via Fratolli Correnti 2 12 - 01016 TARQUIMIA[YT) = ¥ia Fedorico Ommnam n® 113 - 03152 Roma(RM] -
Cell 338 BREOI9H - Tel/Fan: 0TG4 5081 - Tel Fax: D5 SEET6614 - o-mail:danicle baldoniisgpes cu
= PUWA 01930561 - C.F. BLDDNLIGTOIHSD] M -

gres, infissi ¢ persianc in legno, porte in legno, portone dingresso villino in ferro;
strutture in elevazione in cemento armato, copertura a tetto a tegole, prospetti
intonacati e tinteggiati, pareti interne intonacate e tinteggiate. Impianto eletirico
senza salvavita, riscaldamento aulonomo a gas gpl con termosifoni e tre inverter,
impianto idro-sanitario pubblico. La zona in cui é ubicato I'immobile & di tipo
residenziale, buona la viabilita della zona per la presenza di reti viarie che assicurano
collegamenti con le vie urbane ed extraurbane.

Il soggetto esecutato & titolare dell’immobile oggetto di pignoramento nella sua
qualita di persona fisica ¢ non esercente di attivita imprenditonale, né I"'immobile in
questione risulta adibito ad attivitd di impresa, per cui, visto I'art. 10 punto 8.bis del
DPR 663/1972, la vendita immobiliare inerente il medesimo non saré soggetto ad
IVA.

) aceerti ln conformitd 1 la deserizione nttuale del bene (indirizsn, sumero eivieo, plan, rtems, dafi catastnli @ confini]
e quella conbenuta nel pignemmeato cvidenziando, in caso di ndevata difformich: a) se i dati indicati in pignoramento non
harine mai identificste | immokbile & non consentono lo sua univoca ientificazions; b) se i dati indicati in pignommento
e ervoned ma consendono |'individuazione del bene; ¢ s i dati ndieath nel plgnorasmento, pur pon comispondendo 4
quelli attuali, harmo in precedenza individuato | immobile rappresentando, in questo cado, la soris casstale del compendio
pignosaio; comemales soquisisea, ove non depositate I magpe censuarie che egli rilenga indispensabali per s cormetta
ideniificazione del bene;

I dati riportati nel pignoramento corrispondono allo stato attuale dei luoghi.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBD CONSULENTI TECHIC] DEL TRIBUNALE D CIVITAVECTHEA .
Wia Fraselli Cosrentl n® 12 - Q0016 TARGUTHIA{Y T}~ Via Federieo Crasam n® 183 — 00152 Roma{RM} .
Cell, 335 BEB019E - Tel Fax: 0766 E5878 - Tel Fax: 06.9BETE24. - e-mail:dasscie baldoniingper.cu
=PI A 00 BeEH056D - CF, BLDDNLAETOSHS0IM -

Th proceda, ave necessanio, sd essguire be necessarie varinzioni per agglomamento del catasto provvedendo, in caso di
diffiormitil o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sun cormerions o redazione ed 211 accatnstamenso delle uniii
imumabalian pan regolarmenie accalagate;

L abitazione risulta regolarmente accatastata ma la planimetria non & corrispondente

allo stato dei luoghi. Sono stati riscontrati | seguenti abusi e difformita:

- i locali tecnici sono stati resi abitabili, non ci sono i requisiti per cui tali ambienti
possano essere considerati abitabili ¢ pertanto si richiede il corretto utilizzo in
basc alla propria destinazione d'uso;
parte del terrazzo ¢ stato annesso al sottotetto, ripristinare gli ambienti come da
documentazione catastale ¢ progettuale;

- due manufatti abusivi destinati a locale caldaia ¢ magazzino nell'area giardinata di

pertinenza villino, si richiede la rimozione

B) edichi 1"utilizzazions provista dallo strumesto urbanissico od soquissca, ove non depositali, | cemtifican di destinaziane
urbanistica (solo per | termeni) di cui all"aticolo 30 del DUP.R. 6 giugno 2000, n. 380, dendo prova, in caso di mancato
rilascio di detts documentazions da parte dell’ Amministrazicos competenie, della relativa richiesta:

FRG del 1978, Zona C2: espansione residenziale di iniziativa privata di
riqualificazione, indice di fabbricabilita 0,30 me/mg — PPE Poggio dei Pini.
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Doit. Ing. Danicle Baldoni

ALBOD CONSULENT| TECNICE DEL TRIBLUNALE DI CIVITAVECCHIA .
Via Fratolli Correnti v® 12 - 30016 TARGUMLATYT) = Via Fedorioo Omanas n® |13 - 00152 Roma(RM) .
Cell, 338 BEROITY « TelFouw: TTée S5EEE | - Tel Fax: D6 SER76614 - -masl:danicle baldenkiivimgpec.ou
« PV A 01 OGR0562 - CF, BLDDWLTETOIHI0IM -

9 imdicki ls conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concersioni emministralive € |'esishones o mena &
dichinrasione di agibilila. In cise di costnirmne realizzsin o modificats im violazione della sormaliva urbamnisticn - edil iz,
descriva dettaglistamente ba tipologis degli abusi riscontrazi ¢ dica sz I'illecito sin staio sanalo o sia ssnsbile ol sensd
dell"aticols 36 del decrein del Presidemie delln Repubblicn del 6 giugnoe 2001, . 380 ¢ gli eventanli costi dells sbessa;
vanichi |evenale presenmzone di istanze di condano, mdicanda §l sopgetio istante & n normativa in form dell quals
"istarces sia stola presentats, lo state del procedimento, | costi per il comseguimenio del titodo in sanstorin ¢ le eventaali
obluziont gt comisposte o da comispondere; verifichi in ogni alteo caso. ai ol della istanza di cordono che
I"aggiudicatario posss eventualmente presentase, che gl immobili pigeorati 6 trovino nelle condizion previste

sl articobo 40, comma sesto, della legge 28 febbrao 1985, n, 47 ovvero dall®art. 46, comma guinio del decneto del
Presidente della Repubblica del 6 gragso 3000, n. 380, specificanda il costo per il conseguinenlo del titoko i sanstanag

Di seguito le concessioni rilasciate dal Comune di Anguillara Sabazia per il bene
pignorato:

Concessione per I'esecuzione di lavori Rilasciata dal Comune di Anguillara
edili N. 34 Sabazia in data 9 aprile 1980
Abusi riscontrati;

- 1 locali tecnici sono stati resi abitabili, non ¢i sono i requisiti per cui tali ambienti
possano essere considerati abitabili e pertanto si richiede il corretto utilizzo in
base alla propria destinazione d’uso;

- parte del terrazzo € stato annesso al soltotetto, ripristinare gli ambienti come da
documentazione catastale ¢ progettuale;

. due manufatti abusivi destinati a locale caldaia ¢ magazzino nell'area giardinata di

pertinenza villino, si richiede la rimozione

10 verifichi lo sisio di evesiluali procodimenti gisdidali relativi al bene pignotaio;

Mon risultano.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBD CONSULENTI TECMIC) DEL TRIBUNALE M CIVITAVECTHIA
Vis Frasclli Corventi n® 12 - Q0016 TARQUINIA{VT] — Via Foderico Crzanam n° 1013 = 001 52 Hossa{HM] -
Cell, 3358680196 - Tel.Fax: 0M66.858281- Tel Fax: 06.9BETE624 ~ c-mail:dasiclc: baldonigdingper. cu
=PIV A O] SblS62 - O F, BEDDMLMTIGHSON -

VI) socenti se Pimmobile & libero 0 oocupato; scquisisea il ritolo legittimante il possesso o I deterione del bene
evidenzinndo s¢ esso ha data conia anicrione alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risubanc registratli presso
Fuffico del registro deghi ani privati conteaiti di locazione o/ se risubline comunicazioni alla locale ausorith di pubblica
sleurcess o sensi dell s, 12 del DL 21 mareoe 178, n.59, converito in L. 1§ maggio 1978, n. 191, Qualom risaltina
cowtratt] df bocazione opponibili alla procedurs esecutive indichd la dwtn & ecadenza, |o dato fissts per il rilascio o se s
ancom pendente il relative giwdizio: valisti 1o ispondenza del canone al valore di mercato al momenio della conclusions
del cantratic ¢, in caso negativo, ln dilferenen rispetio s tale valons:

L’immobile ¢ occupato dall’esecutata ¢ famiglia.

12} ove |'ﬁnmub]hllnb:mpnhndnlnnlﬂpmmﬁll‘=¢cmjug:Md:ﬁmummmu'dhﬂifpm'mﬁrm
i assegnazione della casa coniugnale;

L ipotesi non sussiste,

13} indichi |"esistonra sz beni pigmoran di evenoonli vineoli anistici, storich, atberghieri di inplicnabilita o di indivisibilin:
indichi medﬂhwhdi gestipng o (f manutenzione, Ie eventuali spese stmondmanie gid delibersic,
anche se il relativo debito non sin ancora scaduto, ke eventaali spese condoninmsli non pagate negh witimi dos anpi
anteriori alla data della perizin; vilevi I'esistenza di disitnl desmaniali (di supeficie o servit pubblsche), censi, Fvelli o usi
eciviel evidensiando se vi sia statn offrancarione, ovvero mﬂﬁmﬂuﬁinﬂuﬂtmmm-mnum;

Il bene risulta non essere soggetto a usi civici o diritti demaniali.

14} appuri, &ulls scorta dells documnentazions dell’ Agenzia del Territorio, se all"stio defla notifics del pignoramento ln
paTe escculsls ofs indestataria degli immobili pignorat in fonm di un Ak regolarmenie frasenito, indicando pH eventuali
proprietari idivisi. Indichi. in quesio casa, se I'immobile & pignomio salo priv quot. Vabuti o lo siesso sin awseetibile di
sepamzicne in maturn e, proceda, it questo caso, alla formazione del propgetio di divisions, individuando i singoli loni g il
valore di ciascuno di essi (procedondo ove necessarka all'identificazione dei muovi coafing od alla redazione del
fraxionamenia alleganda alla relesione estimativa i tipd debitamente sppeovati dall"Uificio Teenico Erarinlz) & tenendo
conto defle quote dei singoli comproprictar: ¢ prevedendo gli eventuali cenguagli in denare. Tn caso contralio, proceda alln
stima dell'iniern compendio pignorsio esprimendo complidameste il giudizio di indivisibilith eventualments anche alla
hsee di quango disposto dall'art, 577 c.poc.. dall’ant 846 cp.c. odalla L. 3 ghagna 1940, 0 107%;

L’immobile & pignorato interamente.
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Dott. Ing. Daniele Baldoni

ALBO COMEULENTI TECNIC] DEL TRIBUNALE D8 CIVITAVECCTHRA -
Vis Eruiclil Comonts 5® 13 - 01016 TARQUINIAYTY - ¥ia Federice Ceanam n® | 13 - 00152 RomalRM) -
Cell 335 BEB0I9E - Tel/Fan: 0766858381 TelFax: Do.58476624 - c-mailadanicle baldonigiingpec.cu
< BV 01964440562 - C.F. BLODNLIETOIHINIM -

15} dica mﬁpﬂﬂlﬁhﬁqﬂh‘cihmiwmmppﬂhﬂﬂmthﬁmmﬂhhﬂfmﬁ
procedendo (o previn aubonzsmion dell Gludice dell'esecuzione) all identificnzions dei toovd confini ed alla redazions
del Frarsonamento; slleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall"Ufficio Tecnica
Eruriale;

Si ritiene opportuno vendere 1'immaobile in unico lotto.

16) determini il valore dell‘immobile con espressa ¢ campiutn indicazions del eriterio di stima e amalitica deserizione defln
Setteratura cui si & Gatto riferimento, calcolanda la superficic dell'immobile, specificando quella commerciale, calealando il
wvalore per metro guaidro ¢ il valore complessiva, operando |e opportune decurazioni sul prezzo di stima considersndo o
stato di conservaziane dell immobile & come opponibili slla procedura esecutiva i soli contratti di locarione ¢ i
prmwimidimm:lmﬂn#wﬂdmmnuuﬂcmm&mnﬁmw plgnoramenio
{I*assegnarione della cusa coniugnle dovrd essere rtenuts opponibile nel lirmiti i 9 onni dalle data ded prosvedimerio di
ussegnazione sc non trascritta nei pubblici regisii oo anteriore alla data di traserizione del pignoramenio, non opponibile
all procedurn se disposin con provvedimemte sugeessivo alla data di traserizione del pignoramento, sempne opponibile so
trascritta in data antesiore alla data di traserizione del pignoramento, in questo caso ['mmobile verrd valutato come o
fnssc una nuda proprictil; | esperto esporr analificamente gli adeguamsenti ¢ le comrezioni della srima, bvi compresa L
comezione del valore di mesesto praticata per I'assenza della gamnwda per vizi del bene verduto, ¢ precisando wli
adeguamenti in maniera dastints per gli oneri di regolarizzazione urbasigtica, Io giata & uso = di mansdenzione, ko snlo di
possesen, § vimooli ¢ gli oner glanidici pons eliminabili pel corso del procedimenio esecutiva, panché per Iz evemiuali spese
pondaniiniali insodute.

Alla fine di determinare i parametri tecnici del bene oggetto di stima, ovvero la
superficie(mg), il sottoscritto CTU in fase di sopralluogo ha eseguito le dovute
misurazioni di seguito riportate:

Sup. abitazione 77,10 mg.

Sup. lorda abitaziene 82,50 mq.

Sup. soffitta 76,16 mq.
Veranda (Portico 26,72 mq.
effettivo)

PERTINENZE = PIANG TERRA fs
Balcone 3,20 mq.
Area giardinata 1102,00 mq.

-
PERTINENZE — PIANO SOTTOTETTO Terrazzo 22,40 maq.
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determinando la superficie commerciale secondo il seguente criterio:(DPR. 23 marzo

1998 n.138)
Superficie Lorda 100% muri perimetrali | £2,50 mq.
abitazione 50% muri divisori
Sup. soffitta 0% di 76,16 mq. 38.08 mq.
Area giardinata | 10% di (120,58 mg.) + | 31,68 mg.
2% di (981,42)
Balcone, terrazzo, 30% di (25 mg.) + 10% | 10,23 mg.
portico di {27,32) 5
SUPERFICIE 162,49 myj,
COMMERCIALE

= rie

Il sistema valutativo adottato sul bene immobiliare seguente si basa sulla
determinazione del valore al VALORE DI MERCATO. 1l CTU, in base alla media
dei prezzi unitari di beni immobiliari similari presi a confronto e sulla media dei
parametri delle quotazioni OMI dell’ Agenzia del Territorio utilizzati nel secondo
semestre 2018, determina tali valutazioni:

METODO VALORE DI MERCATO
Valori di mercato €/mq. Valore medio
“Quotazioni OMI{II® Da € 1.100,00 € 1.350,00
semestre 201 8) a € 1.600,00
Valutazioni Locali Da € 1.250,00 € 1.445,50
a € 1.641,00
STIMA Da € 1.350,00 €1.397,75
a € 1.445,50
EMQ VALORE DI MERCATO
VILLINO 162,49 mq. X € 227.120,40
. 1.397,75
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valore di mercato immaobile € 227.120,40
valore correttivo (costo eliminazione abusi, -€  2.000,00
con ripristino condizioni progetiuali, pid

oneri.)

Stma villino € 225.120,40

Con i dovuti arrotondamenti si otterrd il seguente valore:

€ 225.000,00
Euro duecentoventicinguemila, 00
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Allegati

A — Rilevamenti fotografici

B — Verbale di sopralluogo

C — Visura storica catastale

[} — Planimetria catastale

E — Estratto di mappa

F — Concessione n. 34 del 1980

(i — Stralcio progetto

H — Atto di provenienza

I - Accesso agli atti Agenzia Entrate

L — Richiesta accesso agli atti Comune di Anguillara Sabazia
M — Descrizione identificativi catastali beni periziati

N — Descrizione lotti

O - Relazione CTU in conformita al G.U, n. 47 del 25.02.2008
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Quanto sopra a fedele adempimento dell’incarico ricevuto. IL C.T.U. rimane a
disposizione per eventuali chiarimenti o ulteriori valutazioni.

Tarquinia, 10 settembre 2019

VERBALE DI CONSEGNA PERIZIA ALLE PARTI

il giomo 10 settembre 2019 viene inviata per la parte creditrice au ...

Mag-- . ) la parte debitrice
all: MBI U i m e s semenenan g woe PITESETITE
relazione con copia verbale sopralluogo e rilevamenti fotografici.

VERBALE DI DEPOSITO ONLINE
Il giorno 23 settembre 2019 viene depositata in modalita telematica la presente
relazione con i relativi allegati.

InC.T..
Dott. Ing. Daniele Baldoni
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