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A seouito dr 1^ ororooa aulorizzaia il 30-01-2019. norìché del rinvio delludienza al 09-07-2019
conseouono iseouenti nuovitermini secondoquanto indicatodalla leqoe n.132l151
. invio alle pa(i ---------(gg. 30 prima dell'udienza ). trasmissione nole aICTU -199. 15 pnna del'udienza)

09-06-2019;
24-A6-2019;
29-06-2419;

Giuramento del CTU
Termine invio alLe parti (gg. 30 prima delludienza )
Temine trcsmissione note al CTU (gg. 1 5 pàna dell'udienza
Temine pet I de,4§,ito della perizia (gg. 10 Vima de 'udienza)
Fissazione udienza per il giorno

. Termine per il depostto de a penzia (99.10 pima dell'udienza)

. invìo alle pani gg 30 prìma dell'udienza)

. trasmissbne nole aICTU --(gg 15 prìma deu'udienza)

. Termine per il depasito de a perizia (gg.1A prima dell'udienza)

. irwio atle parti --(gg. 30 prima dell'udienza)

27-03-2019;
03-02-2019;
18-O1-2019;
23-02-2019:
05-03-2019;

15-09-2019i
30-09-2019:
a110,2019;

2ffi1-2O2Ol
1GO2-2020;
1UU-2020;

E

A seouito di 2n prorooa allori2zata il 10-06-2019. nonché del rinvio dell'udlenza al 15-10-2019.
conseouono i seouenti nuovi temini. s€condo quanto indicato dalla leqoe n 132/15:

A sequito di 3^ ororooa autorizzala il 09-09-2019. nonché del rinvio dell'udienza al 25-02-2020
conseouono i seouenti nuovi termini, secondo ouanto indicato dalla leqqe n.132/15:

. trasmiasiahe note al CTU --(gg. 15 prina dell'udianza)

. Termine pet ildeposÌto dela perizia (99.10 pima dell'udienza)

Deicrlzione sint€tlca dell'lmmobile oionoleto:
lntera quota di abitazione posta al piano terra di villino bifamiliare, con accesso indipendente e portico;
intetessata da opere inte.ne realizzate senza aLrtorizzazione, sanabili, con tr6 p€rtinenze abusive e solo
paeialmente sanabili, corte esclusiva qravata da sèNitÙ; in normale stato di conservazione, temo
autonoma, piva di dfiniture esterne. sita in Artena (RM), ContradaMa Casal di Mondo, 4 e distinta in
Cata§o fabbriceti al F37, p. a 768 sub 501;sub fr2 e le p.lle1443 sub 1 cotle -1444 sub 1 e 1445 sub
1_
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PARTE RIFERITA ALL'INTERO PIGNORAMENTO

t'Quesito . Completezza della documentazione art. 567 - c 2, cpc
cohttollì, prima di oghi altla attivitìt, colt I'ausilio delld reldzione prelifiikare del professio isla
.lelegato, già vetsata in alti, la completezzo della docunentazione di cui all'afl.567, 2" comma c.p.c.

nci '.,enti anni dnteriori alla h-usctizio e del amento. aDo re cettilìcab natarile attestante le
risulta ze delleis re calasldli e dei reeisti'i ifithabilioti) segnala do ifimedìalunente al Siudice ed al
crcditore pignorante Eli aui mancakti o i idohei (art. 173 bis, comma secando, disp. all. c.p.c.) (link
"completezza dacnnehtazio e ex arl. 567");
Risposta al 1'queslto:
La docùmentazìone ipocatastale depositata in atti dal procedente, ai sensi dell'art. 567 c 2
Cpc, è formata dal certifìcato nolarile, ventennale dell'immobile esècutato, completo dello
stralcio di mappa e depositato nei termini, in cui l'identifìcazione calastale risulta anche
tecnicamente correttaì inoltre in proposito, si precisa che:
. La continuità storìca, catastale dell'intero cespite si evince anche dalla rappresentazione

mappale delle particelle originarie, sin dall'impianto del 1934/36, come dallo stralcio del
foglio 37 appresso inserjto, cuì è stata sovrapposta dal CTU la situazìone indicativa delle
particelle come pignorate, a dimostrazìone della corrispondenza di quanto affermato a
pagina '1 del certificato notarileì
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Owero che:

l'edificio n. 768 evidenziato in mappa con bordo azzurro, fu edificato sulla p.lla gia n.402, che
si estendeva tra le particelle 397 a sinislra e 404 a deslraì la p.lla 1009 posta in basso, deriva
anch'ess da frazionamento della piir ampia p.lla 402; la p.lla '1006 a sinistra, deriva da
frazionamento della n.400, compresa tra la n.397 e la n.401; la p.lla '1013 a destra, deriva dal
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frazionamento delh p.lla 400 e della p.lla 401, con soppressione del precedente confine
comune; I'edificio n. 588 estraneo al pignoramento, è bordato in verde.
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stralcio di meppa dellè panic€lle pignorate bord.te in ro§so. l'immobile posto al centro
ed interamente campito in giallo con bordov€rde, è il n.588, èstraneo al pìgnoramento.

Dalla relazione preliminare dell'Aw. Daniela Bucci, delegata all'esame della documentazione
di cui all'art. 567 Cpc, depositata il 15.0'l-2019 e visionata dal CTU, non sono emersi elementi
ostativi all'awio e compimento delle normali operazioni peitali d'Ufficio, pur considerate le
osservazioni tinali in ordine alle vèrmche raccomandate aì punti 3 - 5 e 6 (pag. 10).
Nonché anché idati catastali rìportati nell'atto di pignoramento e dì seguito trascritti,-§9!9
correttied atti ad identificare l'intero cesoite esecutato:
" ... immobile sito ih Comune di Aiena (RM) contrada Casaldi Mondo n. 4, Piano T, distinto in
cata§o dei fabbicati del Comune di Aftena (RM) al Foglio 37, Pafticella 768, categoia A4 cl 4
vaniS RC€ 201,42 ...";
e lereni casi distinti:
"Foglio 37, pafticella 1006, seminativo 9 are e 43 ca;
Foglio 37, paftice a 1009, seminativo 5 are e 82 ca;

Foglio 37, paiicella 1013, seminativo 5 are e 62 ca" ,
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llo Quesito - Provenienza ultraventennale - regime patrimoniale - convenzionl
matrimoniali
acquisire (in relazione al q esito sub. l) il litolo di prownienza uhruvehtennale, ove mancanle,
nanché, a.)e I'esecutato e/a i da ti causa Niano caniugati, verilìchi, o,re non documenlalo in atti, il larc
tegime pal moniole al omenlo dell'acquisto e I'esistenza di eventualì cmvenzio i hatlimoniali (link
"litolarità dell i obile" - iezione "regime patrimoniale );

Risposta all'1'l " quesito:
da tutto quanto sopra accertato ed esposto, emerge che l'immobile pignorato è proprietà
dell'esecutato per la quota intera. Allo stato non risulta l'esistenza di convenzione
matrimoniale.

20 Qùesito - Identilicazione e corrispondenza pignoramento, p reeio hecessario accesso,
o) l' lenlìl'tcaziohe del behe pignordto, con ìndicazione di: comunc, lacalità, t'io, nunero cititn

scala, piano, intemo, (link dati generuli e ubic.lzìone )
Risposta al 2'quesito - lette.a a):

Foto a€rea dell'immoblle pignomto

Secondo quanto è risultato in catasto al momento del pignoramento, si riscontrano:
. appartamento con portico, aì F. 37 n. 768 sub 0, posto al piano te.ra e coperto a tetto;
. terreno costituito da tre fondi al F. 37 p.lle numeri 1006; 1009; '1016;

tutto sito in Comune diAÉena (RNI), Conkada^/ia Casaldi Mondo, civ. n.4.

L'intero cespite pìgnorato, trova accesso direttamente da una via privata, che si dirama dalla
strada pubblica, attraverso un cancello carrabile, comune per la presenza di altri immobili che
ne usufruiscono, munito di citofoni, che immette all'ampia corte esclusiva ma fattivamente
gravata da servìti].
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Tutta questa si presenta completamente recintata, in parte con muretto e rete metallica ed in
parte solo con simìle rete sonetta da paletti.

IMMOBILI DEL 1' LOTTO
b) confìni (link "confrni") e lati catostali oauali (link "dati catastali'), eventuali pertinenze,

accessari e thillesimi di parti camu i Aa|aloi, saflìtte cofiu i, lacali di sgomberc, porlinetia,
riscaldane lo ecc.) (1i,1k "pdrli camuni"), nonché

RÈposta al 2' quesito . lettera b):
nl suo complesso ìl cespite pignorato con questo primo lotto confina: anteriormente con
piccolo viale privato. di accesso facente pa.te della p.lla 1,t43 di proprjetà dello stesso
esecutatoi

-

Pe. effètto de

per un lato con lla 1084 in ditta
e per altri due lati con p.lle '1010 e 1014 di proprieÉ
lla costituzione catastale awenuta ll 20-12-1990. cur si riporta sotto l'unica

planimetria, insieme al relativo stralcio di visura, l'appartamento esecutato fu censito in catasto
fabbricati del Comune di Artena (R[4) alla Contrada Casal di Mondo n.4, piano T, distinto al
F.37, p.lla 768, sub 0, categoria A./4, cl. 4^, vanì 5 - S catastale totale rÉ 98 - S totale escluse

m, 98 rendita € 201,42, in ditta
- proprletà per 1

g
01tru0( Elqll! [t crlrllo t (lltRrn Kl(] t$*Iu

NUOVO CATASTO E DILIZIO URBANO
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Planimetrìa dicostituzione dell'immobile pignorato, valida almomenlo delpignoramento

/':l ,:, nErafe

Slhrarùre degli alti irfonnatizzalì dalì'iìnpirrrlo nìcccanografico al 05/06/2019
Visura storica per irlmobile

rllr-

-

Stralcio di yisura dall'lmmobile pignor.lo, vallda al mo.nento del plgnoamerto

Nonché al pignoramento ifondi risultavano distinti al F. 37 diAnena, come segue

3
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n. 1006 seminativo di

ne;
n. 1009 seminativo di

":l 

t,';:: i:.["ifi iff *'3,i,7[?mF
r c' are 5 e ca 62 r(É I ò5 xA 2 25 

'n 
Drri" ta-per Sentenza (atto dellAutorità Giudiziaria) deT 28-02-2001-

are 5 e ca 5z RD r où r<A 2 r8 rn ùrral ao
Sentenza (atto dellAutorita Giudiziaaa) del 28-02-2001-

-

n. 1013 seminativo di 3 cl

lone
DIFFERENZE ACCERTATE

Con i sopralluoghi si è accertata una differenza tra le consistenze realmente esistènti in sito e
quelle rappresentate in catasto, nonché planametrica dèì terreni pignorati e dircttamente
connessi ai manufatti edificati ed a quanto riportato in mappa.
Pertanto si è resa necessaria la regìstrazione in catasto sia terreni, che fabbricati di tutte le
dillerenze iouadanti ouesto pimo lotto e condensata nello schema che segue, nonché
riconoscibili anche nella foto aerea sotto riportatai

Documento protocollo data paÉicella sub planimetria
Tioo maooale 65't 308/201 9 2ù12-2019 768 inserimento

3 fabbricati1006
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Tioo frazionam T 1006 Aggior. Cartografico

L 1013
Documento protocollo data partlcella sub planimetria

Do. c. fa. RM0067058 13-02-2020 768 501 appadam Pl
Do. c. fa. Rt\r0067068 13-02-2020 768 502
Do. c. fa. RM 0062254 11-02-2020 1443 "atea urbana"
Do. c. fa. Rtt 0046s70 31-01-2020 1444 1

Do. c. fa. Rr\,10062256 11-02-2424 1445 1 Megazzino aperto

La planimetria che segue, descrive appunto i vari immobili qEl!Il@-.lol@_q!e]Q!g_pU!tgql9
oosizione:

Plenlmetria generale dol l'lotto

Originariamente la p.lla 768 era costituita da un solo piano terra, cui è stato ora attribuito il sub
501 ed aggiunto un ampliamento, che consiste nella realizzazione del sottoscala destinato a
locale tecnico (sub 502) ed utilizzato anche come rìpostiglio.

La cantina p.lla n. 14,14 (secondo calegoia unicarnente calaslals) è utilizzata esclusivamente come locale
tecnico (desrinarione edrìza - urbanisrica) mentre il magazzino aperto per tutti i lati e coperto a tetto,
definito con tegole e difattezza muraria, è infisso stabilmente nelterreno.
lnfine "la corte" ìn catasto area urbana (p-lla 1443 sub 1) registra un aumento di superficie a
sèguito dell'accorpamento catastale eseguìto dal CTU, proprio per comprendere quelle aree
soggette alla servittr a favore di altri immobili e quindi semplificarne la posizione, cosi costituita
su un'unica particella.

Tale servitù (tratteggio giallo) dovrà comprendere il passaggio pedonale, la manovra e la sosta
dèi mezzi, nonché il parcheggio di almeno due vetture a lavore dell'immobile distinto al n. 588,
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n 768sùb501-Pl

n. 1443subl cùle gravata da
servilù èscusiva aln 763sub 501

Area o.cupata della 1443 sub I

le condutture iddche e lo scarico domestico, le condotte del gas ed elettrlche, ivi comprese
quelle telefoniche e citofonicfie.

Foto aerga dell'immobile pignoaato, tutto dsl l" lotto

ll complesso immobiliare pignorato, trova accesso attraverso un cancello metallico, canablle e
pedonale munito di citofono, che immette nella corte, che si presenta recintata per tre lati e
gravata ,attivamente da servitù di varia natura. meglio specificate in seguito.

L'immagine mostra appunto lè modifiche registrate dal CTU, awenute su tutto il cèspite
pignorato, evidenziando le dividenti dei terreni piùr adeguate al caso, definite da frazionamento
catastale, come riconoscibili dall'andamento ripetutamente spEzzato-

Preliminarmente si rimarca che I'area segnata con bordo rosso, pur di proprieta dell'esecutato,
è stata di fatto ìnvasa dalla proiezione verticale del balcone frontale e della scala estema di
quell'edificio estraneo posto centralrnente ed evidenziato con bordo verde.

c) u a sohrnafia descdziona dello stesso che co prcnda:
caralteristiche inlerne ed esterne (link "caratleristiche costruttive prevalenli");
suryrlcie &lpestabile in nq. (link "consistenza imùobile"),

6
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Nonché accorpamento delle superfici distaccate, così da migliorare, come accennato in
precedenza, la fruizione dei vari interventi edilizi sorti spontaneamente, in pa(icolare per la
collocazione d'impianti, sia a servlzio della palazzina pignorata, sia di quella estranea al
pignoramento, che comunque se ne awale.



caralteistiche strulturali del bcne link " calatteristiche costtuttive prcvalekti " )

Risposta al 2" queslto - lettera c):
il CTU sì è recato sui luoghi di esecuzione siti in Artena (RM) Contradal/ia Casaldi Mondo,4
ed alla presenza degli interessati, ha compiuto isopralluoghi necessari, nei giorni ed alle ore
di seguito elencati:

Numero
dell'ac@sso

Data
del sopralluogo

Ora
d'inizio

O.a
difine

Operazionì
comPiute

1 07-09-2019 '10:30 '13:00 Rilievo mètrico
2' 2'1-09- 2019 09:00 11:50 Rilievo topoorafico

quindi le operazioni peritaìi sono consistite precisamente nella:

1. ispezione estema della zona, degli anditi esterni di accesso condominiale all'edificio,
interni e di pertìnenza, infine dell'appartamento esecutato;

2. rilievorotografico;
3. rilievo metrico interno ed esterno anche topografico ditutta la villa, accertamento delle

consislenze e della corrispondènza delle planimetrie (progettuale e cataslalè) allo stato
dei luoghi reale dell'immobilei

4. vBrifica dello stato di manutenzione e conseryazione dei suoi elemgnti costitutivi.
Descrizione

Come spiegato al capo precedente, l'immobile pignorato è pozione di una palazzina
bifamiliare, attuaimente costituita da piano T e piano1", con soprastante copertura a tetto.
Accessibile percorrendo la propria corte esclusiva, recintata e chiusa da una cancellata
carrabile e pedonale difèrro, prospiciente la strada privata che vì conduce.
Come si evince dalle planimetrie catastali allegate, predisposte dal CTU, l'intero immobile di
che trattasi è composto per la paÉe abitativa, daiseguenti ambienti interni ed aree esteme al
piano terra:

o appartamento:. intemi- conidoio, soggiorno, cucina, disimpegno, letto 1, bagno e letto 2;
. estemi - portico e corte esclusiva, gravata da effettive servìtù;

o magazzino in aderenza (effettivo locale tecnico);
o magazzino distaccato (effettivo locale tecnico);
o magazzino aperto, distaccato.

Pertanto a sequito delle richiamate @
@in catastofabbricati del Comune di AÉéna
(RM) alla Contrada/Via Casal di Mondo n. 4, piano T, distintl al F. 37:
. p.lla 768 sub 501, categoria N2, c1,2 , vani 5 - S catastalè totale m'z 108 - S totale

(escluse areè scoperte) m" 99, rèndita € 271,14;
. p.lla 768 sub 502, categoria C/2, cl, 2^, m'z5 - S catastale totale m'6, rendlta € 7,23;
. p.lla 1443 sub 1, catègoria arèa urbana, conslstenza m'909;
. p.lla 1444 sub I, calegotia Cn, cl.2 , m'9 - S catastale m' 11, rendita € 13,01;
. p.lla 1445 sub '1, categoria C/2 cl. 1^,m'11 -S catastale m'z12, rendita € 13,63;
tutto in ditta:

- cF.:lfIIl propr.l/1.

Localizzazione
L'immobile è ubicato ìn zona suburbana, e lontano da quelle più commerciali della cittadina,
nonché non agevolmente servita dalle linee principali extraurbane di collegamento pubblico.
consistenza planlmetrlca
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Appartamento:
superficie utile, complessiva (calpestabile) e residenziale ------- m'z

superficie non residenziale, interna ---------------------------*- m2

superficie non residenziale, estema
. portìco e magazzino aperto----------------------------.--- m2
. corte------------ ------------------- m'z

H Interna:
Appartamento piano terra (media) m
locale tecnico aderente (media) -----.--------------------------------- m
locale tecnico sepaGto (media m.

m.Magazzino aperto (media

A4,241
13,16;

54,98;
957,30;

3,00;
2,151
1,70:

Stato di conseavazione e conalstenza strutturale
Nessuno degli immobili elencati è completo di tutti gli eìèmènti costitutivi, in paÉicolare quelli
estemi, propri ad una abilazione di tipo residenziale ed accessoriata, indipendente, in stato di
normale conservazione che, a seconda degli ambienti, meglio distinguibili in stima
rispettivamente al primo ed al terzo riquadro, è indicata la consistenza e la % d'interventi
edilizi diversificatidi ripristino e manutenzione, che nel caso di specie è consistente la prima e
piit modesta la seconda.
L'impianto elettrico si palesa di vecchia fattezza privo di salvavita e di certificazione, pertanto
desumendosi la non conformità alle norme della L. 46/90.
L'immobile è prowisto d'impianto idraulico, di caìdaia a gas per il riscaldamento e la
produzione d'acqua calda.
Tutto quanto è stato opportunamente considerato in stima, nell'applicazione delle detrazioni
%%, sia per la valutazione delle opere di ripristino, che per le manutenzioni ancorate al
coefficiente d'uso, in funzione della vetustà.
Dalle osservazioni portate nell'intero immobile, costituito da struttura portante in muratura, per
il solo portico in c.a. e solai latero cementizi, non si rileva ìa presenza di anomalie statiche.
Attualmente al territorlo dèlla 9!@J!i1!lE!3JB )è attribuita la classificazione sismica "2B",
zona con pericolosita sismica media, dove possono verifìcarsi lorti terremoti.

d) nonchè la conlomltà tra la desc|iàone atrale del bene (itulirizzo, numera ciyica, piano, interna,
dati cataslali e conlìni) e quelld contenuta nel pignardmenta (art. 173 bis, comma prima, fi.] e 2,

disp. att. c.p.c.) Aink "dali cdlaslali" - seziane "coftispandenru catastdle"):
Rlsposta al 2" quesito - lettera d):
Permane conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contènuta nel pignoramento,
in quanto le variazionì e le costituzioni presentate dal CTu per le accertate differenze
distributive di alcuni spazi jntemi dèll'appartamento, nonché la realizzazione degli accessorie
Értinenze, che modificano I'ideotificazione precedente. non producono alcuna interruzione
della contìnuità storica dell'immobile di che trattasi, che nella nuova identificazione resta
riconducibile al bene pignorato ed inequivocabile.

12" Quesito - Rif. q. 2' pecbazioni ed aggiornamento catastalè.
dite (i relazione al quesito sub. 2), in caso di rileyata dif/orni.à na i dati cata*ali:
a) se i dati i dicati in pignoramento non ha no mai identilìcato I'imfiobile e nan consentono la sua

u iyoca identiJìcazione;
b) se i dati ihdicati ik pigtordmehto sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
c) se i dati indicali nel pignorame to, pur non cofiispohdendo a quelli atluali, hanna in precede/Ea

il1diriduato l'immabile rappresentanda, ifi questo casa, la stoia catastale del compendìo pignarato,
prccedekda, oye occorra, ad ocql/isire, oye non deposifate, la ,nippa cerlsuaid .li uhicazbne del
hene, le planìnetrie di occatostamerrto depositate presso I'Agenzia delle Entrate -se^)izio
cataslale, che ritehga indispensabili per ld correla identilìcazione del beke, nonché ad eseguire le
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necessarie wiazioni per I'aggiorrumento rlel catasto, prowedendo, in caso di dill'oì1nità o

mancanza cli idonea plahimetia tll btlne, alla sua carreziane e/a redaziane iink "dati caldstali" '
sezione "coftispandenza calastale e likk " cronisloria calastale") ;

Risposta al 12'quesito lett. a - b- c:
Si riierisce che idati catastali contenuti in atto di pignoramento sono corretti ed hanno
individuato l'immobile pignorato lino alla redazione odierna da parte del CTIJ degli
espletamenti che seguono.
Si riassume pertanto la consistenza immobiliarè che costituisce il primo lotto, derivante dalle
differenze regìsùate dal CTU e precisamentel

- Appartarnento posto al piano tena dell'edificio censito col n. 768 sub 501;
- Corte esclusiva al sub 501, distinta col n.1443 sub 1;

distinto coln.1444 sub '1;- Pertinenza del sub 501 (magazzino)
- Pertinenza delsub 501 (magazzino aperto) -.- distinto coln. 1445sub1;
- Locale tecnico (sottoscala) censito coln.768, sub 502;

tutto al civ. n.4, @n accesso da strada privata, che a sua volta sidiparte dalla Contrada/Via
Casaldi Mondo, in Artena (Rlvl) svolgendosi sinuosa nelle proprietà p.lle n. 1082 e 1085.

Dalla comparazione delle visure dell'appartamento al piano terra, si riscontrano modificazioni
derivanti dagli aggiornamenti operati dal CÌU, owero della categoria, che passa da A/4 ad
A./2, della classe, che da 4^ diminuisce alla 2^, della consistenza catastale, che aumenta di
poco a m'z 99, anche in ragione della maggiore precisione di calcolo, data dal sisièma
informatico e della rendita che da €. 201,42 aumenta ad € 271,14, è inolt.e cambiato
!'identificativo censuario chè assume il nuovo 6ub 501, per effetto della causale della
variazione: esatta rappresentazione grafica. Si registra un aumento della corte, dovlrta
aìl'accorpamento delle superfìci frazionate dalle particelle 1006 e 1013. Glì altri manulati sono
di nuova costituzione.

Per quanto alle partì comuni, oltre quelle ordinarie delle strutture portanti, con l'unità sorta al
piano primo dell'edifiqio e facente parte del secondo lotto, nonché dei relativi sottoservizi ed
impianti, non si segnalano altre superfici comuni o vanidi natura condominiale.

13" Quesito - Rif. q. 20- identilicazione dell'immobile: servitù dl passaggio
dire (ih rclazione al q esito sub- 2) §e I'immobile èfornito di dlttohono accessa alla Pubblica ù4, in
via dircttd (a che candominiale) o tramite se itù.li passaggia cataslalmente indfuiduala e rituahfie le
risultante dai pubblici teght immabilìari: in caso cantra o, veùfchi le caratteristiche dell'dccesso di
fdtto all'immobile, speciJìcando se esso si eserciti su area di proprielà dell'esecutala o di lenl
prccedewlo alla sua indiiduazione planirnetrica ai /ìni della individùazione catastale e accertamenlo
giudiziale clella esistenza della servitù per destinrEione del padre di faniglia, per usucapione od abo
titolo o per cosrittaione giudiziale del titolo di are di.lòru1o interclusa llink "servitì1, censo, livella,

Risposta al 13' queslto:
L'immobile pignorato posto al p. t. è pozione di un villino formato da due unita abitative, ad
esso si accede attraverso due cancelli indipendentir canabile, raggiungibile dall'estemo
percorrendo una strada privata ed un cancello pedonale, posto a fianco, sullo stesso fronie.

Le seNitir di passaggio, di parcheggio e di sèrvizi difa$o esistenti e gravanti sull'area di corte
dell'immobile esecutato non sono individuate catastalmente, tuttavia all'atto della vendita
dovrà tenersi conto della circostanza e costituirle a favorè dègl'immobili distinti al sub 502
dello stesso mappale, della p.lla n. 588, della p.lla1007 per la sola conlluenza degli scarichi
dome§ìcì nell'impianto fognario, e dell'immobìb distinto col n. 1439 tra coperto e scoperto di
solo passaggio. Non risultano servitù a suo favore su terreni viciniori.
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3" Quesito - Stato di posses3o ed occupazlone dell'lmmobile
lo stato di poss€3so del bene, coll'indicazionq se occupato da terzi, del titolo in base al quale è
occupato, con particolare riferimento alla esistmza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramenlo (art. I 73 bis, c I , n.3, disp. alt . c.p.c.) (link " stato di occupazione dell'innobil e' );
Risposta al 3'quesito;
limmobile pignorato e relative pertinenze è occupato dallo stesso esecutato l-I
4" Queslto - Fo]mafta pregiudizlevoli, vincoli edificatori ed oneri condominiali
l'esistewo di fomalità, vincoli od oneri, anche di naturo corulominiale, gravanti sul bene che
restefanno a carico dell'acquirenle , ifi compresi i yincoli derivann da conlra i incidenn s lla nalura
edifcataria dello stesso o i vincoli connessi al sùo carattere storico-artislico (att. 173 bis, comma
p no, n.4, disp. att. c.p.c.) (link "/ornalitlt pegiudizieloli", lìnk "lincoli od oheri condominiali" e
link "regola tà eililizia");
Risposta al4' quesito:
Sull'immobile pignorato non risultano gravare formalità, vincoli od oneri, anche di natura
condominiale, che resterebbero a carico dell'ac4uirente, né quelli derivanti da contratti
incidenti sulla natura edificatoria dello stesso o vincoli connessi al suo carattere storico -
artistico

5" Queslto - Formalità pregludizievoli, vincoli ed oneri cancellablli, non opponiblll
I'esislenzo di _formalilà, vìncali ed onei, dnche di naturLr cotidolniniale. che saranno catlcellafi o che
camunque risu,eranno non appÒkibili all'acq irente (arl 173 bis, canmtt primo, -5, disp. afi. c.p.c.)
(link "fomalità pregiudiziewli " e link 'lincoli od oneri condaminiali"):
Risposta al 5' quesito: con riferimento all'immobile esecutato,
1^ sezione - Per i vincoli ed onerì che possano esserc cancellati col decreto di trasferimento:

. oer altre iscrizioni - non risultano allrè iscrizioni oltre quelle elencate nel certificato
notarile e nella relazione della delegata:

. oer attri pionoramenti - non !§U.l!e!.9-al!i_p.jg!.9!a!tC!!:. per aItre trascrizioni oreoiudizievoli - non risultano altre trascrizioni pregiudizievoli
2^ sezione - Per i vincolied oneri che restano a carico dell'acquirente:

. per domande giudiziali e sequèstri - allo stato attuale non risultano altre domande
giudiziali, a canco dell'immobile pignoratoi

. atti di asservimento urbanistici - non risultano atti di asservimento urbanistico. che
interessino nello specific! l'immobile pignorato;

. convenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge - non vi sono convenzioni matrimoniali e/o prowedimenti d'assegnazìone della
casa coniugale, che interessino l'immobile pignorato;

. alki pesì e limìti d'uso - non risultano altri pesi e limiti d'uso deil'immobile pignorato.
Pertanto non risulta l'esistenza di formalità, vincoli ed oneri, cancellabili o che comunque
rèstano a carìco dell'acquirente.

6" Quesito - Conformità edilizia ed urbanistica
la veifica della regolailà edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dichianzione di agibilità del/o stessq previa acquisizione o aggiomamento del cedificata di
destinazione urbanislica previsto dalla vigente normativa (ai. 173 bis, comma pimo, n.6,
disp. aft. c.p.c.) (link "regolarità edilizia" e link "normativa urbanistica");
Risposta al 6'quesilo:
ll Comune di AÉena è dotato di PRG, approvato con DGR n. 10520 del 12-12-95. =
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lnquadramento cartogralico da CTR- zona El ,gricola

ln particolare la tavola ca(ografica del PRG indìvidua ilfondo edificalo in zona omogenea E'l
agricola, case con orto e giardino ora aottoposte alla L.R.38/99 artt.55 e 57 così come
modificati dalla L.R. n. 8/2003 di cui all'artt. 26 e 27 delle relative NTA, per detta zona
omogenea le norme tecniche di attuazione del PRG prescrivono:

TITOLO III
CAPO lr ZONE AGRICOLE

Art. 26 Zone agÉcole norme generali
Le zone agricole sono destinate agli usi agro, silvopastorali e alle anività strettÀmente connesse con
gli stessì , Tali zone sono edificabili per intervento diretto nel rispetto d€i criteri, degli edifici e dei
parametri di seguito illustrati, fafte salve evontuali ptescrizioni più restrittive che discendono
dall'applicazione di leggi specifìche aflinenti in materia.
E consentita la costruzione di manufatti per ricovero di attrezzi agricoli anche per lolti inferiori a

10.000 mq. ma non inferiore a 2.500 mq nel rispetto dei seguenti parametri edilizi S. m. 25 mq H.
max 240 ml. Sono vietati porticari ed è prescriflo I'uso di materiali tipici dei luoghi, come
blocchetti, copenure in coppi o tegole in cotto. Nelle zone agricole sono consentite le destjnazioni
di cui alle seguenti lettere:

a) residenze agricole,
b) fabbricati di servizio della residenza agricola quali rustici, stalle, fienili, depositi, porcili e in

genere edificiper allevamenti ad esse shettamente integata;
c) stalle, porcilaie e in genere edifici per allevamenri con annessi iabbricati di servizio nonché

abitazioniper il personale necessarie per la sorveglianza e manutenzion€ degli impianti,
d) costruzioni adibite alla prima tasformazione, alla manipolazione ed alla conservazione dei

prodotti agricoli e relativi fabbricati di seNizio, strutture adibite comunque aÌla lavorazione
dei prodotti della zona agricola circostante, noncÉ abitazioni per il persooale necessario
per la sorveglianza e Ia manutenzione didetti impianti;

e) silos, serbatoi, depositi, costruzioniper ilricovero e l'esercizio dimacchine agricole od altre
costruzioni analogh€ per seNizi di carattere generale, necessari allo svolgimento
dell'attivita agricola anche nel caso in cui non siano legati ad un'azienda agricola specifica;

0 attività e costruzioni connesse con lo sfruttamento di risorse del sottosuolo.
Dalle zone agricole sono escluse le industrie insalubri d; prima e seconda classe contemplate da,
D.M. l2D/1971, ad eccezione degli allevamenti animali, e delle industrie adibìte alla prima
trasformazione, manipolazione e conservazione dei prodotti agricoli di cui alla lettera d) del comma
precedente. nonché degli impianli di depurarione.
l fondi e gli appezzarnenti anche inedificati, ma la cui superficie è stata comunque computata nel
compenso dell'azienda ag colaai fini dell'utilizzezione del pffamelri d'insediamento urbanistico -
ediizio di zon4 restano inedificabili anche nel caso di fiaz ionamento successivo.
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Tale vincolo è espressarnente indicato; ove previsto nei documenti a conedo della domanda di
concessione ed è trascritto alla conservatoria dei registri immobiliari
Per tufti gli interventi di ampliamento o di nuova e{ucazione nelle zone agricole sono sempre
richiestì l'osservanza del D.M. l/4/196E n. l4M ed il rispetto di una distanza minima dai confini di
zona e di proprietà di mi 5 fatte salve prescrizioni più restrittive contenute nei successivi articoli
che regolano talizone.
Sia per gli ampliamenti sia per la nuova edificazione di fabbricati adibiti a stalla, porcile,
allevamento animale, a lavorazione o trasfomazione dei prodotti ag coli è richiesta la messa in
atto disistemi di smaltimenti dei liquami o l'installazione d'impiantidi depurazione in conformia
alle leggi vigenti in materia e alle prescrizioni che saranno impartite dalle autorità sanitarie
competenti.

Nel caso d'edifici individuati come aventi valore monumentale, di p.egio architettonico o di valore
ambientale sono conseÌtiti solo interventi di restauro. di manutenzione ordinarìa e skaordinargia e

di conservazìone tipologica senza alterazione dei volumi e senza possibilità di demolizione e

ricostruzione eccezion fatta per le sup€rfetazioni che possoho esserc demolite ma non ricostruite.
L'individuazione degli edifici di particolare valore architettonico ed ambientale prcsenti in
territorio agricolo sarà prodotlo dall'amministraz ione comunale entro un anno dalla approvaz ione
del presenle piano, attmverso l'adozione con delibera di consiglio comunale, di elaborati tecnici
all'uopo predisposti.

ATTI!'ITA' E§CLUSE

Da tutte Ie zone agricole sono escluse quelle iniziative tipo industriale estrattive, cave di pietra, di
ghiaia. di sabbia e dello sfrutta,nento in genere delle risorse del suolo e del sottosuolo, qualora
arrechino danno alle colture esistenti o altedno l'equilibrio ecologico del territorio.

CAPO II: SOTTOZONE AGRICOLE

Art. 27 - Sottozo[a E1 : case con orto e giardino
La zonizzazione racchiude manufatti con caratteristiche aggregative estensive, che non presentano

consistenze particolaritali da determinarc laprescrDione di shumenti attuativi.
Entro tali zone è ammesso:

I) PER LE CASE ESISTENTI
a) manutenzione ordinaria e straordinaria e ristrutturazione;
b)incremento di cubature ai fini del risanamento igienico sanitario secondo le seguenti
percentuali,
Per superfic i lorde residenziali fino a mq 130 è consentito un inqemento di cubatura pari al 30% -
una tantum - comunque non superiore a 80 mc.
Per superfici oltre i 130 mq lorde residenziali è consentito un incremento di cubatura pari al l5olo -
una tsntu,n- comunque non superiore a 80 mc.
Considerato l'indice fondiario del presente sEumento urbanistico pari a 0,07 mc/ mq, è possibile
ulteriore edificazione e completamente del detto indice su quei lotti edificati le cui comistenti di
cubatura all'atto d'adozione del piano è iiferiore alla cubatura all'atto d'adozione del piano è

inferiore alla cubatura concessa dalle presenti norme indipendentemente dalle dimensioni del lotto.
Tale cubatura sarà così divisal
indice fondiario 0,07 mc/mq dicui 0.04 mc/mq per residenze e 0,03 mc/mq per eventuali strutture
non residenziali a servizio del fondo.
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. indice fo.diario 0,07 mc/mq di cui 0,04 mc/mq residenziali e 0,03 mc/mq a servizio del
fondo;

. distanze dei confinimi 5:

. distanze dalle costruzionim. l0;

. distanze dalle strade m. l0;

. altezza max alla gronda 7,5 ml.

. Numero piani fuori terra 2.

. ll singolo proprietario è tenuto a predisporre un progetto preliminare di urbanizzazione
prima a e secondaria (i parcheggi soprattutto) ai fini della sua considerazione in sede di
redazione dell'atto d'obbligo cui dovra essere condizionato la concessione

Vincolo paesaqoistico:

Posto che il PTP della regìone Lazio è stato approvato con DGR n.2276187 e suc@ssive
integrazioni di cui alla LR 2411998, allo stato è vigente il PIPR di cui al D.lgs. N. 42104, dove
la zona intèrèssata è così classificata nèl sistema del paesaggio insediativo:

Stralcio della tav. A dèIPTPR

Tav. A :
Paesaggio degli insediamenti urbani - beni paesaggistici (art. 27 del PTPR) proposte comunali
di modifica dei PTP vigentì.
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Stralcio della t v. BdolPIPR
Tav. B:
Aree uòanizzate del PTPR (art 27) uso residenziale - N.B. si intendono incluse le aree
uòanizzate discendenti dall'accoglimènto delle osservazioni di cui all'art. 23, comma 1, della
L. R. 24198. Aree di interesse archeologico già individuate, art. 13 c.3 lettera a della LR 24198.
Beni d'insieme: vaste localita con valore estetìco tradizionale, bellezze panoramiche art. 136
del D.lgs.42104.

Stralcio della lav. C d€IPTPR

Tav. G:
Tessuto urbano (carta uso del suolo 1999);
Area a @nnotazione specifica. Parchi archeologici e culturali- art. 3'lter LR 24198.
L'area su cui sorge il complessivo compendio pignorato, iColtla nèlle aree vincolatè-
N.B, La reallzzazione dell'origirario villino risaìe al il l975.

CONFORMITA' URBANISTICA
Dalla consultazione degli atti tenuti dall'Ufficio Tecnico Comunale, nonché dagìi accertamenti
esperiti il 29-'10-2019 anche presso I'Ufficio Condoni edilizi e I'Ufficio Usi Civici, è emerso che
il fabbricato pignorato comè gia distinto in catasto al F. 37 di Artena (RM) p.lla n. 768, sub 0. È
OgOi§ dei seguenti titoli abilitativi:

*
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. concessione edilizia in sanatoria n. 44 del22-04-1997, rilasciata a Talone Bruno, per la
costruzione di un fabbricato in struttura mista, composto da un piano terreno con
copertura a tetto, sito in Anena (RM) Via Casal di lvlondo, civ. n" 4;

. Progetto allegato alla concessione 44197;

. altri documenti allegati alla concessione in sanatoria di cui sopra: Domanda di
sanatoria L. 47185 - [4odelli "A" ed "R" prot. N. 3977 del 28-03-1986; Dichiarazione
sostitutiva @; Relazione tecnicaì rilievo
fotografico costituito da n. 4 fotografie in bianco e nero;
Concessione edilizia n. 19/02 rilasciata a per il rifacimènto di una
copertura, realizzazione di una scala esterna e copertura a tetto di un portico
dell'immobile sÌb in Artena (RM) località Casaldi Mondo, distinto al F. 37 p.lle 1006 -
1013 - 1009 - 768 ex 402:
progello allegato aìla concessione n. 19/02.

Le date d'inizio e di finè lavori, sono desunte dalla dichìarazione sostitrrtiva, tra il settembre
1974 ed il settembre 1975.

ABUSI RISCONTRATI

Pertanto dall'accesso agli atti amministrativi, è emerso che la Pratica Edilizia inerente
all'ìmmobile esecutato, è completa dei titoli urbanistici essenziali,__Ua-_!cL_OIAt9
dell'ampliamenlo abusivo e della diversa distibuzione interna. ispetto al Droqefto in sanatoria
asserfito, si è accertata nuovamente difformità urbanistica ed edilizia dell'immobilè al piano
terra, come sotto evidenziati in rosso e conseguenti ad opere realizzale senza autotizzazione,
in epoca piir recente.
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Es(l.512/1t
plrntr piono terrl 1/100

Appanamento piano tena nuovamente dlltinto alF37, n.768, sub 501.

Per quanto all'appartamento di pertinenza, rìsulta la realizzazione a p t di un maggior volume
rispetto a quello assentito di m3 30 circa, costituito dalla chiusura della scala da cui è stato
ricavato anche un locale tecnico sottoscala, iltutto non autorizzato ed abusivo.
Altresì è stata accertata la nuova costruzione non autorizzata dei due manufatti, e
precisamente la cantina p.lla n. '1444 sub 1 ed il magazzino aperto p.lla n.'1445 sub 1,
distaccati dall'immobile cui sono pertìnenza, rispettivamente riconoscibili dalle planimetrie che
seguono:

1444

6

*,a$

Sezione della scala che

sopraelèvalo - sotoleio

1445

7' Ouesito - Sanabilità edilizia e relativi costi (art. 36 ed art. 46 DPR 380/01)
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in casa di opere abusire, ìl conlrcllo della possibilità di sanatoria ai sehti dell'art.36 del d.p.r. 6

Biuglo 2001 n. 380 e gli evenluali costi della stessa; allrimenti rerilìchi la ewntuale pre\ehtazione di
istaùze di condono , indicando il so*aetto istante e la nornatira in forzo della qùale I'islanza sia stata
presentala, i casà per il conseguinenta del tiloLo in sanatorid e le eyentuali oblazioni già cofiisposte o
do cotrispandere; in oghi altro ca"-a, la veriJìca, ai Jìni della ista za di condoka che I'aggiudicataio
passa eyehtualmente presentare, che gli immobili pignorati si tlori o kelle condizioni preyiste dall'ari
40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985 n.47, owero dell'art.46,comna q iùo, del d-p.r- 6
giusna 2001 n.380, speciJìcn do il costo per il conseguimento del titalo in sanatoria (art. 173 bis,
comma ptitno, n.7, disp. att. c.p.c.) (Li k "rceala tà edi lizia " e link " normatiya urbanistica"):
Risposta al 7" quesito:
Premesso che la sanatoria rilasciata non comprende alcuno degli abusi riscontrati.
È esclusa la possibilità di awalersi dell'art.4o, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985
n.47, owero dell'art.46, comma quinto, del DPR 6 giugno 2001 n.380, in quanto le ragioni del
credito sono successive all'entrata in vigore delle tre leggi sul condono edilizio.
L'abuso più grave commesso è l'amplianìento, per la porzione relativa al piano tena, in quanto
aumento di volume non connesso al miglioramento igienico e sanitarjo dell'immobile ed allo
stato attuale insanabile, così come il magazzino aperto e peÉinente all'appartamento, in
quanto difforme per essere infisso stabilmènte nel terreno ed esorbìtante ì lìmiti di superficie
previsti dallo stesso RE vigente, avendo I'appartamento già il portico, mentre le modifiche
inteme eseguite con l'abbattimento di tramezi, meno gravi per possedere la doppia
conformita, ma non autorizzate, possono sanarsi separatamente ai sensi dell'art. 37 del DPR
380/2001, come pure la pìccola cantina seminterrata, che rientra nei limiti d'altezza fuori terra
previsti dal RE vigente, che pure detiene doppia conformità. La spesa complessiva prevedibile
ammonta a circa € 3.500,00 (€ duemilacinquecento/oo).

14" Que3lto - Rlf. espletamenti 5'e 7" - conform[a sanabilltà dell'lmmobile:
acquisizione documentale e precisazione dei costi amministrativi
acquisire (in relazione oi q esili sub. 6 e 7), ove fio ris ltanle i alti, presso I'UTC in cdrta semplice,
il titola ahilitatùn edilìcalorio (licenza, cancessione, perfies\o a coslruire ecc.), slrdlcio progettuale, il
certificato di abitabihù/agibilità, copie cakdoni, dichiarazione del conpetente ufficio comunale di
sanabilita dell'abùso riscontrato e rclativi cosli e, o''v I'uflìcio preposlo hon b rillsci. proweda a stilare

indicaziohe degli ofieri ptesunti dd liersare, secando la normati'ra di riferihehto applicabile (link
" r ego laliù edi lizia " ) ;

Risposta al '14" quesito:
Sono stati acquisiti presso l'UTC idocumenti in copia semplice, inerenti alla pratica edilizia in
argomento e precisamente:

. Concessione edilizia in sanatoria n. 44 del22-O4-1997 con progetto allegato, per la
costruzione di un fabbricato in struttura mista, composto da un piano terreno con coperlùra a
tetlo in Artena, Vìa Casaldi l\.4ondo n, 4" rilasciata a lIX

. Concessione edilizia del 27-03-2002 (Permesso di Costruire) per il "rifacimento di una
copeftwa, (alizzazione dì una scala esierna e copertura a tetto di un portico" relativa
ad un immobile sito in Artena, Via Casal di Mondo civ. n. 4.

Accertamento della sanabilità urbanistica - amministrativa dell'immobile

PARZIALMENTE SANABILE

ln questo caso è possibile awalersi delle sanatorie previste per abusi distributivi, intemi, in
quanto le porzioni di edificio interessato dagli abusi più gravi e descritti in precedenza, sono
unità separate, facentipade del lotto divendita, ma distinlamente censite in catasto.
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8' Quesito - Censi, livelli, usi civici
la verifica che ibeni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sra sfara
affmncazione da tali pesi owerc, cho il diitto sulbene del debitore pignorato sia di propietà,
owero, deivante da alcuno dei suddetti titoli (aft- 173 bis, comfia pimo, n-8, disp. att. c.p-c.)
(link "seNitù, censo, live o, ùsi civici"):
Risposta all' 8' quesito:
a seguito della verifica compiuta dall'esperto, si è accertato che ii terreno su cui insiste
l'edifìcio che comprende il bene pignorato e gli altri inse ti nella esecuzìone, deve rìtenersi!g!
oravato da usi civicì.

9" Quesito - Stato della partecipazlone condorniniale
indichi l'imparto afi uo de e spese fisse di gestione o di mam)tenziane, l'imporro di erentualì spese
§traortlinule 8ià delibetate anche se il rclativa debito non sia ancora scaduto, I'importa delle ewnt ali
spese condominìali non pagate negli uhimi dw anni dnteriori alla data della perizia ed il colso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al be e pighotuto (art. )73 bis, comma prinlo, n.9, disp. alt.
c.p c) (link 'vincoli od oneÌi condominiali ).

Risposta al 9'quesito:
gli immobili facenti parte del presente primo lotto non costituiscono condominio e pertanto non
vi sono millesimi.

I 0' Queslto - STIMA
il rilorc dell'immobile con espressa e conpiuta i dicaziohe del critetio di stimd e ahalitica desctizione
de d letteratuftt cui si è fatta riferimento ed attualmente rigenti, opèrando le oppottune decwtaziani
sul prezza di stima in consideraziane della stata di contcrvazione dell'inmabile, dei vincoli apponibili,
d che deriyanti dd contìatti di locazione e prot\edimenti di assegn@ione al coniuge, dei casti dì
sanatoùe o afirancazioni (arl. 568 c.p.c. e 17 3 bis disp. au c p c.) (link " slina");
Rbposta al l0'quesito:
il valore dell'intero immobile calcolato in stima di€ 80.600,00 (€ ottanta mila seicento/oo), si è
raggiunto seguendo le linee guida degli immobili in garanzia, elaborate il 14-122015 dai
seguenti ordini professionali, albi e collegi: ABI - ASSOVIB - CNAAL - CNPAPAL - CNAPPC

- CONAF - CNGGL - CNI - CNPIPIL - TECNOBORSA, con riferimento al Regolamento UE
n. 575/20'13 del 2&06- 2013 ed applicazione del metodo di stima comparativa, resa analiticit
con aggiunte ed integrazioni %% e per coefficienti numerici, ponderati anche sulla scorta di
esperienze maturate dall'ausiliare. Lo sviluppo complessivo della stima è allegato alla
presente relazione d'Utficio. quale parte integrante della CTU.

l5'Quesito - Attestazione Prestazlone Energetlca (APE)
dirc se l'ìmmabile è Jòmila di Attestazione Prestaziohe Energetica (APE) ed in nancaua praweda
alla redazìone della stessa, a condiziane che sia presefile il libretLa d'impianto e rclatiyi atteslali di
wnulenzione, anche can aurilio di lecnico qualtJìcalo (in difetta redigerà I'APE al mamenlo

dell'aggiudicazione, su seghalùione del delegato alla wnditd) (li,tk 'regoloitò ediliàa - sezione
"cettifcazioni energetiche e dichiaraziani di confarmità );
Risposta al 15" queslto:
Poiché l'ìmmobile ne era sprowisto, il CTU ha proweduto alla redazione ed alla registrazione
presso il Catasto territoriale deqli impianti termici, come previsto dal D.M. del 2610612015,
dell'Attestato di Prestazione Energetica (APE) dell'appartamento, che pone l'immobile in
classe F , valido fino al13n2nO3O.

16'Quesito - Formazione dei lotti ed éspletamenti tinalizzati
lire se è possibile Nendcrc i benì piporuti in uno o piìt loti (link criteri lì»mazione loli );
prowedendo. in quest'ultino caso, ullu loro fomuzione (link criteri fonnazione lotti") ptocedendo
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inaltre (solo preyia autarizzazione del Giudtce dell'esecuzione) all'identifcazione dei nuori conJìni ed
ulla redazione del fiazbnufiento; I'Esperto daytà allegare, ifi qlesto caso, allà rclazione estimati,a i
tipi debitaflèhte apprcvati dall'Agenzia delle Entrute senizi catastali:
Risposta al 16" quesito:
E proficuo vendere il complessivo bene pignorato in primo lotto in quanto autonomamente e
comodamente utilizzabile ed indivisibile.

17" queslto - Quota plgnorata, divisibilltà, 6pletamenti autorhzati
dirc, se I'immobile è pignoruto solo pto quora, |ink "titalafità imtfiobile" - sezione diritti posti ìn
rehdita) se esso sia.livisibile in naturd, pracedendo, in questa caso, alla fomazione dei singoti laui e,
ove necessario, e prcyia autorizzazione del Gitulice dell'esecuzione, dll'identilicazioke dei nuoyì
confrni, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamehte
approl,,ati dall'Agenzia delle Entrate -senizi cata\tali, indicatldo il |alare di cictscuno di essi e tenendo
conlo delle quote dei singali compraprietari e preyedendo gli e\)entuali cong agli in denar.,; i cosa
contftrrio, proceda olla stima dell'intero, esprimendo compiulamente il giudizio di ihdivisibilità,
indicando il yalore della q otapignorata (link "consistenza immobile"):
Rbposta al 17'quesito:
L'immobile interessato alla presente esècuzione immobiliare interamente pignorato,
costituisce lotto di vendita a se stan{e e non è ulteriormente divisibile in natura. sia per la
convenienza @mmerciale a conservare integra la conformazione planirnetrica
dell'appartamento, che per mantenere la migliore fruibilità anche delle pertinenze per quanto
abusive.

18o Quesito - Possesso o detenzione dell'immobile: acquÈlzione documentale
ove I'immabile sia acc pato e, ate non risulti agli atti o non sia stdta lbmito dal creditore o
dall'eseculalo o dall'occùpante, acqaisbe il titolo legbtimante il possesso o la detenzione del bene
evidewiarulo se esso ha dala cefia anteriore alla tascrizione del pignorumento; refifìcate se risuuano
regklrati presso l'Ufrìcio del regisùa degli atl privati i contratti di locazione e/o se isultino
comunicaziohi alla locale d torità di pubblica sicutezza ai sensi tÌell'art.l2 del D.L. 21 marza 1978,
n.59, cont'ettito in L. l8 naggio 1978, n.191 (link "stato di occupazione dell'immobile"); acquisìre il
proù,edimenlo di assegnazione della casa coniugole e la hotd di trascrizione dello stesso;

Risposta al 18' queslto:
l'immobile pignorato è occupato dal proprietrario, non soggetto all'incombenza derivante dalla
L. n. 19118 e secondo quanlo dichiarato dall'esecutato all'atto della stesura del processo
verbale di sopralluogo d'Uffìcio, non viè alcun prowedimento di assegnazione.

Elenco alleqati e parti inteqranti della oerizia

1. calcolo delle supeÉici e schemi distima con planimetrie contabili dello stato attuale;
2. rilievo fotogralico;
3. concessione edilizia in sanatoria;
4. progetto approvato in sanatoria;
5. elaborato Do. c. fa. p.lla 768 sub 501;
6. ricevuta di avì,/enuta variazione catastale per sub 501 |

7. visura storica, ventennale sub 501 successiva alla CTUI
L elaborato Do. c. fa. p.lla 768 sub 502;
9. ricevuta di awenuta variazione catastale per sub 502;
'10. visura storica, ventennale del sub 502 successiva alla CIU;
11. elaborato Do. c. fa. p.lla 1443 sub 1;
12. ricevuta di awenuta variazione p.lla '1443 sub 1;
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13. visura storìca, ventennale p.lla '1443 sub 1 successiva alla CTU;
14. elaborato Do. c. fa. p.lla '1444 sub '1;

'15. ricevuta diawenuta variazione p.lla 1444 sub 1;
16. visura storica, ventennale p.lla 1444 sub 1 successiva alla CTU;
17. elaborato Do. c. fa plla14445sub'1;
18. ricevuta di awenuta variazione p.lla 1445 sub 1;

19. visura storjca, ventennale p.lla 14,{4 sub 1 successiva alla CTU|
20. visura confinanti:
2'1. attestato di prestazione energetica (APE);
22. copia invio alle parti della perizia;
23. copia in conformità diretiva Garante protezione dati pergonali.

Sono inoltre inseriti neltesto della pèrizla:

. Stralcio dimappa (pag.3);

. Planimetria catastale di costituzione del 1990 (pag. 6);

. Stralcio dìvisura dell'immobile pignorato, valida almomento del pignoramento (pag.7)i

. Planimetria generale del 1" lotto (pag. 8);

. Stralcio di PRG (pag. 14);

. NTA del PRG(pag. 14,'15e16);

. StralcidiPTPR tabellè A-B-C(pag. 16e17);

L'Esperto
Geom. lvlassimo Bennato

BANDO di VENDITA
(1' lotto)

Quota intera dell'appartamento sita ìn Comune diArtena (RM), ContradaMia Casal di Mondo,
civ. n. 4, plano terra, con tre piccole pertinenze ed ampia corte gravata da fattiva servitùr di
passaggio e di servizi, difforme dal progetto in sanatoria, sanabile ad esclusine dì due delle
pertinenze esi§enti, zona sismica "28', con pericolosità media, in stato di conseNazione
normale, compresi impiantì, occupato stabilmente dall'esecutato, formato da:
supèrficie utile, complessiva (calpestabile) e residenziale --------- m'? 84,24
supeÉicie non residenziale, interna ------------------- m2 13,16;
superficie non residenziale, estema

. portico e magazzino aperto--.------------------------- m2 54,98,
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H interna:
Appartamento piano terra (media)
locale tecnico aderente (media) --:---------------------------- m 2,15:

1,70;
2,73.

locale tecnrco separato (media)----------.
Magazzino aperto (media
L'immobile è dotato d'impianto termo-idraulico e riscaldamento con caldaia convenzionale a
gas, classe energetica "F".
Gli immoblll sono cerclti in catasto fabbricati del Comune di Artena (RM) alla
Contrada/Via Casal di Mondo n. 4, plano T, distlntl al F. 37:
. p.lla 768 sub 501, categoria A/2, cl.2^, vani 5 - S catastale totale mz 108 - S totale

(escluse aree scoperte) m' 99, rendlta € 271,14;
. p.lla 768 sub 502, categoria C/2, cl. 2^, m'. s - S catastale totale m' 6, rendita € 7,23;
. p,lla ,443 sub 1, categoria area urbana, conslstenza m2 909;
. p,lla1444subl,categoriaC/2,c|.2^,m'19 -Scstastalem'11,rendita€13,01;
. p.lla 1445 sub 1, catego a Cr2 cl. 1^, mr 11 - S catastale m' 12, rendita € '13,63;
tutto in ditta:

É - cF.: tllrf: propr.l/1.
Nel suo complesso il cespite pignorato confìna: anteriormente con piccolo viale privato, dì
accesso; per un lato con p.lla 1084 in ditta t-e per altri due lati con p.lle'1010 e
l0l4diproprietà IIIII.

PiEZAO A BA§ESIASTA

Valore stimato dell'intera pozione lmmobiliare dl€ 80.600,00
(ottanta mila sèicento/00)

Ll, 14 febbr.io 2020
L'Esperto

Geom. À/lassimo Bennato

m2 957,30;

m. 3,00;
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