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A seqLrìto di 1^ ororooa autorizzata il 30-01-2019. nonché del rìnvio dell'udienza al 09.07-2019.
conseouono i seouentr nuovitermani. s€condo ouanto indicato dalla Ieooe n 132115:

invio alle parti (gg 30 prima dell'udienza )
ttasnissione note aICTU -499. 15 prina dell'udienza)
Termine per il deposito della penzia (gg 10 pnna dell'udienza)

. trasfiiaaiane note al CTU -(gg. 15 $ima dell udienza)

. Termine per il deposilo de a peizia (99.10 ptima dell'udienza)

De3crizione sintética dell'immobile oionorato:

A seouito di 2^ prorooa autorizzata il 10-06-2019. nonché del nnvio dell'udiènza al 15-10-2019.
conseouono i sequenti nuovilermini. secondo ouanio indicaio dalla leooe n.132/'15:
. invio alle parti gg. 30 prima delludienza)
. l,.asmissòne ,ole 6/ CfU - (gg 15 prina de 'uclienza)
. Temine per il deposito de a penzia (99.10 ptuna del'udienza)

A sequito di 3^ ororoqa autorizzata il 09-09-2019. nonche del rinvio dell'udionza al 26-02-2020
con§eouono i sequenti nuovi termini. secondo ouanto indicalo da,la leqoe n,132/'15:
. invio a[e parti _________(gg 30 prima dell,udienza)

15"09-2019;
30,09-2019;
05-10-2019;

2641-2O2Ol
10-02-2020:
1102-2020;

lntera quota di appartamenio posto al piano 1" (sottotetlo), accessibile comodamente da corte ieEa,
confinante ed effettivamenie gravaìa da relaliva servitfr di passaggio; abusivo, insanabileì grezzo, in
corso di costruzione, in buono slato di conse azione, sito in Artena (RM), Conlrada^/ia Casal di Mondo,
4 e distinto in Catesto fabbncan al F37, p.lla 768 sub 503.
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PARTE RIFÉRITA ALL' INTERO PIGNORAMENTO

't'Queslto - Completozza della documentazione aÉ. 567 - c 2, Cpc
antfolli, prina di ogni akro attività, con l ausilio della rela2ione prelinindre del prolessianista
delegato. gìà 1)ersala in alt, la conplelezza della documentazione di cui all'afi-567, 2' comma c.p.c.

nei venti a ni anteriali a a trascrizione del Di oDDute certificolo nolarile otleslante le
risuhanze delle visure catastali e dei reeislri immabilidri) segnulando ihmealiatihe te al giudìce ed al
creditare pignarante gli att nlancahti o inidonei (art. 173 bis. commn secondo,.lisp- aft. cp.c.) (link
" cotfipletezza docl.ohentazione ex arl. 5 67 " ) ;
Risposta al l'quesito:
La documentazione ipocatastale depositata in atti dal procedente, ai sensi dell'art.567 c 2
Cpc, è formata dal certificato notarile, ventennale dell'immobile esecutato, completo dello
stralcio di mappa e depositato nei termini, in cui l'identificazione catastale risulta anche
tecnicamente corretta; inoltre in proposìto, si precisa che:
. La continuita storica, catastale dell'intero cespite si evincè anche dalla rappresentazione in

mappa delle particelle originarie, sin dall'impianto del 1934/36, come dallo stralcio del
foglio 37 appresso inserito, cui è stata sovrapposta dal CTU la sìtuazione indicativa delle
particelle corne pignorate, a dimostrazione della comspondenza di quanto affermato a
pagina 1 del certificato notarilei

E
l'edificio n.768 evidenziato in mappa con bordo azzurro, fu ediflcato sulla p-lla gia n.402, chè
si estendeva tra le particelle 397 a sinistra e 404 a destra; la p.lla 1009 posta in basso, deriva
anch'essa da frazionamento della più ampia p.lla 402, la p.lla 1006 a sinistra deriva da

frazionamento della n.4oo, compresa tra la n.397 e la n-401; la p lla 1013 a destra, deriva dal
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frazionamento della p.lla 400 e delta p.lla 401, con soppressione del precedente confine
comune; l'edificio n. 588 estraneo al pignoramento, è bordato in verde.
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Stralcio di mlppa dèllè partlcelle plgnoratè bordate in rocao, t'immobite posto at ceiro
ed lnteramente camplto in glallo con bordo verdé, è i|n.588, estaeneo al plgnoramento.

L'lmmoule pignorato coltituisce sopraelévazionè dell'odificio bordato in azurro.

Dalla relazione preliminare dell'Aw. Daniela Bucci, delegata all'esame della documentazione
di cui all'art. 567 Cpc, depositata il 15{1-2019 e visionata dal CTU, non sono emersi elementi
ostativi all'awio e compimento delle normali operazioni peritali d'Ufficio, pur considerate le
osservazioni finali in ordine alle verifiche raccomandate ai punti 3 - 5 e 6 (pag. 10).
Nonctìé anche i dati catastali riportati nell'atto di pignoramento e di seguito trascritti,_§glg
correttied atti ad identificare l'intero cesoìte esecutato:
" ... immobile sito in Comune di Adena (RM) contrada Casal di Mondo n. 4, Piano T, distinto in
cataslo dei fabbicatidel Comune di Aftena (RM) al Foglio 37, Padice a 768, categoda A4 cl 4
vani 5 RC € 201,42 ...";

e tefieni @sì distinti:
"Foglio 37, pafticella 1006, seminativo 9 are e 43 ca;
Foglio 37, paiice a 1009, seminativo 5 arc e 82 ca;

Foqlio 37, padice a 1013, seminativo 5 are e 62 ca",

o
,{"*

63



tl' Quesito - Proveni€nza ult aventennale - regimè patrlmonialé - convenzloni
matrimoniali
acquisi/e (in relazio e al quesito sub. l) il tilolo di prove ienza ultraventennale, oye mancante,
honché, ove l'esecutoto e/o i danti causa siano coniug..tti, verifrchi, ore nan docume tato in alti, il loro
Egìme palrimoniale al mamenta dell'acquisto e l'esisteùza di ewntudli canyenzioni matrimohiali (link
"titola tàde 'in obile - sezione "rcgime grtrituoniale");

Rlsposts all'11' quesito:
da tutto quanto sopra accenato ed esposto, emerge che l'ìntero immobìle pignorato è proprìetà
dell'esecutato per la quota intera. Allo stato non risulta l'esistenza di convenzione
matrimoniale.

20 Quesito - Identificazione e corrispondelza pignoramento,previo necessario accesso,
a) I'identificaztone del bene pigno?alo, con iùdicazìone di: camune, localilà, 1)ia, nunero cirico,

scdl.t, piano, intefio, Aink "dati generdli e ubicaziane )
Rlsposta al 2' quesito - lettera ali

gnorato 1'(Bottotdtto) della pala?2lna indacata con ce o giallo,
ilcsrchio rosso indica ilplù ampio cespite pignorato

Secondo quanto è risultato in catasto al momento del pignoramento, si riscontrano:
. appartamento con portico, al F. 37 n. 768 sub 0, posto al piano terra e coperto a tetto;
. terreno costituito da trefondial F.3Tp.llenumeri 1006; 1009; 1016;

tutto sito in Comune diArtena (RM), Contradal/ia Casal di lvlondo, civ. n.4.

L'intero cespite pignorato, trova accesso direttamente da una vìa privata, che si dirama dalla
strada pubblica, attraverso un cancello carrabile, comune per la presenza di altri immobili che

J

5

o
i{ rA

I &
L

f



ne usufruiscono, munito di citofonì, che immette all,ampia corte esclusiva ma fattivamente
gravata da servitù.
Iuttìa questa si presenta completamente recintata, in pa(e con muretto e rete meta ica èd in
parte solo con simile rete sorretta da paletti.

IMMOBILE DEL 2" LOTTO
b) cohrt i iink "Lonjini ') e duti cotastali atuali (link 'cloti catastali'), cventuali pcrtinenze,

accessari e millesimi cli pdrli camuni llatuto| salJìtle canuni, l.)Mli di sgombero, partine a,
tisuù)dmento ect.) Aink "pa i comuni ), nonché

Risposta al 2' quesito . letlera b):
ll cespite pignorato confinai

. per tutti i lati con distacchi della p.lla n. 1443 sub 1 corte di proprietà dello stèsso
***"--,,,"*,

DIFFERENZA ACCERTATA
Dai sopralluoghi è emerso che l'immobile di questo secondo lotto è un appartamento in corso
di costruzione, che costituisce sopraelevazione dell'edìficio formato unicamente dal piano terra
pignorato e già censito in catasto il 20-12-1990, al F.37 in Artena (RM) alla Contrada Casaldi
l\,Iondo n.4 lla 768 sub 0, di rieta r l'intero 1 /1) dell'esecutato Sig n
ad
Pertanto si è resa necessaria la registrazione in catasto fabbricati di questo appartamento
posto al piano primo (sottotetto) dell'edificio, così come condensato nello schema che segue,
nonché riconoscibile nel disegno sottostantel

Documento protocollo dala particella sub Elabor. planimétrico
Oo c. fa. RM0067062 13-02-2020 768 503 Costit. appartam ento

in 6orso di costruzione
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Sezioné o planimetria reale d€|Pl" - 2'lotto
L'immobile pignorato, trova ac@sso attraverso la tuttiva seNitu di passaggio, che grava sulla
corte escluaiva all'appartamento posto al piano terra dello stesso edificio e precisamente sulìa
p.lla n. 1443.

c) uftd somhdfla desctizione dello slesso che comprenda:
caralterisliche inlerne ed esterne (link "carqtlerisliche costruttive prevalenl i ");
superlìcie colpestabile in mq. (link "consistenza imnobile"),
caratteristiche strutturali del bene (link "caraUeristiche costtullite pteùlenti")

Risposta al 2' quesito - lettèra c):
il CTU si è recato sui luoghi diesecuzione siti in Artena (RM) Contrada^/ia Casal di lvlondo,4
ed alla presenza degli interessati, ha compiuto isopralluoghi necessari dell'intero @mpendio,
net iornied alle ore di ito elencati

quindi le operazioni peritali sono consistite precisamente nella

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

2. rilievo fotografico;

s

:

à

E

E

E

7

Numero
dell'accesso

Data
delsopralluoqo

Ora
d'inizio

Ora
difine

Operazioni
comPiute

1 07-0s-2019 10:30 13:00 Rilievo metrico
21-O9- 2019 09:00 11:50 Rilievo topoqrafico
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3. rilievo metrico interno ed estemo anche topografico ditutta ta villa, accertamento dèlle
consistenze e della corrispondenza delle planimetrie (progettuale e catastale) allo stato
dei luoghi reale dell'immobile;

4. verifica dello stato di manutenzione e conservazione dei suoi elementi costitutivi.

Descrizione

Come spiegato ai capi precedenti, I'immobile pignorato è un appartamento in corso di
costruzione, posto al piano primo (sottotetto). accessibile percorrendo la corte esclusiva
all'appartamento del piano terra e le scale esclusive poste lateralmente all'ediflcio pignorato.
Detta corte è di fatto gravata da relativa servitù di passaggio e parcheggio a favore
dell'appartamento in argomento, a sua volta chiusa da una cancellata canabile e pedonale di
ferro, prospiciente la strada privata che vi conduce.
Come si evince dalla planimetria archìtettonica che precede, predisposta dal CTU, l'intero
immobile di che trattasi è composto:

Congistenza planlmetrica
scala dim'? 7,68;

vano tecnico
Vano B

Vano C
Vano D
bagno'1
Vano E

di m'z

di m'
di m'z

di m'z

di m'z

di m'
di m'.
di m'z

di m'
di m'z

di m'?

di m.

26,99;
15,20.,

1,901

2,63i
'17,09;

5,1'1i
16,03;

8,00ì
12,63:
4,00;

'12,281

2,431

bagno 2
Vano F
Vano G
Vano H
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con H interna
Pertanto a seouito del richiamato accatastamento. il bene esecutato assumè il sequente
identificativo catastalè: Comunè di Artena (RM) alla Contrada Casal di Mondo n.4,
piano 1", distinto al F.37, p,lla 768, sub 503, categ
aitta:fn. aalit--cF

oria F3 corso di costruzione) in
proprietà

1|',|.

Localizzazione
L'immobi,e è ubicato in zona suburbana, e lontano da quelle pii, commerciali della cittadina,
nonché non agevolmente servita dalle linee principali extraurbane di collegamento pubblico.

Stato dl conservazione e consiatenza strutturale
L'immobile si presenta grezzo - in corso di costruzione e munito delle reti (lranne i minurr

componenli di linilura) di tutti gli impianti principali, a norma, owero incompleto degli elementi
costitutivi che comunque di qualità, in particolare deglÌ intonaci ìnterni, esterni, zoccolature e
rifiniture in generale, nonché pavìmenti, rivestimenti, zoccoletti, rasature e tinteggiature, altresì
dei sanitari, rubinetterie e di ogni infisso interno ed esterno. Tuttavia si presenta in stato di
normale conservazione nella mi$ra di stima, calcolata rispettivamente al primo ed al terzo
rìquadro, dove è indicata la consistenza e la % d'interventiedilizidiversificati in completamenti
più consistènti e manutenzione, invece più modesta.
Tutto quanto è stato opportunamente considerato in stima, nell'applicazione delle detrazioni
oho/a, sia pet la valu'Ézione delle opere di completamento, che per i ripristjni e le manutenzioni,
ancorate al coeffaciente d'uso, in funzione della vetustà.
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Dalle osservazioni poÉate nell'intero immobile, costituito da struttura portante in muratura e
tetto a due falde latero cementizie, non si rileva la presenza di anomalie statiche.
Attualmente al tenitorio della città di A,7ena (RMl è att.ibuita la classificazione sismica "2B",
zona con perìcolosità sismica media, dove possono verificarsi forti terremoti.

d) nonché la corrlorr ìtì! tra la desctizione atltktle del bcne (indirizza, numero civico, piana, i terno,
dati catastali e co lìni) e quella codenuta nel pignoramento (arl- 173 bis, comma primo, .l e 2,

disp. a . c.p.c.) (link "dan cdktstali" - sezione "corrisponderca catastale".);
Rlsposta al 2'quesito - lettera d):
All'inizio delle operazioni peritali l'appartamento in oggetto non è risultato censito in catasto,
lino agli aggiornamenti operati dal CTU, nel corso degli espletamenti riguardanti I'intera
esecuzione immobiliare. Esso pur con accesso indipendente, costituisce sopraelevazione e
oopertura di quèllo pigno.ato, posto al piano terra, che sebbene già censito in catasto,
risultava privo disubalterno. Allo stato non è definita la sua costruzione e quindi l'utilizzazione
e la deslinazione deivani, solo genericarnente individuaÌa.

'12' Quesito - Rif. q. 2' precisazloni ed aggiornamento catastale.
dirc (in relazione al quesita sub. 2), in casa di ile|dta difronnità tra i dati cdtastali:
a) se i dati indicati in pignoramenlo non hanno mai identilìcato l'immobile e non consentono la sua

un fu oca idehtif ca2ione ;
h) se i dqti indicari in pignolafiento sono erronei ma cansentona l'indi|idlktzione del behe;

c) se i dati indicati nel pignoromenro, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in ptecederua
individuato I'imnobile ruppresentando, in questo caso, la sto a catastale del compendio pignorato,
procedendo, ove occorra, ad acquisire, ole non depositate, la appa censuiia di bicazione del
hete, le plorriùel e di accatastameilo depasitale presso I'Agenzia delle Entrcle -senizio
catastale, che ritefiga indispe sabili per la coftetta identificaziane del bene, nonché ad eseguire le
necessaie vaiazioni per I'aggioma e o dd cataslo, prowedendo, in caso di difformitò o
mancanzq di idonea pldnimetìa del be e, alla s a carreziane e/Ò redazione (link "dati calastali" -
sezione " corrispondenza cctastale" e link " cronistaria catastdle ") :

Risposta al 12' queslto lett. a - b - c:
Si riferisce che l'immobile in precedenza non era accatastato, nonché essendo in colso di
costruzione non detiene specifica planimetria, ma soltanto la sagoma riportata nell'elaborato
planirnetrico catastale e riepilogativo.
La consistenza immobiliare registrata dal CTU, che forma il presente secondo lotto è costituìta
esclusivamente dall'appartamento al piano primo (sottotetto), come identificata al capo 2' lett.
c, di cui alla visura che segue:
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stralclo della vi§ura del catasto labbrlcali a sègulto d.ll,accatGtam€nto prasentato dal clu

Non vi sono parti comuni, tranne l'utenza della corrente elettrica di cantiere che, secondo
quanto appreso durante il sopralluogo, proviene da quella generale dell'esecutato, per il resto
oltre la servitù dì passaggio a favore dell'immobìle ìntèressato e spiegata in precedenza, non
si segnalano a,tre superfici comuni o vanidi natura condominiale.

13" Quesito - Rif. q. 20- identilicazione dell'immobile: servitù di passaggio
dire (in relazione al quesila sub. 2) se I'imnobile è fomita di autonomo accesso alla pubbllca vio, in
via diretta (anche condominiale) o trurnite servitù di p.\sqggio cataslalmente indiyid ata e ritualmekte
risultanle dai pubblici reqislri immobiliari: in caso conn ario, wtilìchi le caratteristiche dell'accesso di
fatto all'imntobile, specdìcondo se esso si eserciti s arca di po\ietò dell'esecutato o di ter2i,
procedendo alla sua indil)iduaziane planimetrica ai Ìni della iùdi'iduazione catastale e acceflamerlto
giudìziale della esistenza .lella senitìl per desti azione del padre di JAmiglia, per usucapione od altra
titolo o per costitùzione giuddale del titolo a favore di fondo interclLro (link "sen itìt, ce $o, livello,

Risposta al l3' quèsito:
A favore dell'immobile pllnorato risulta effeftiva servitù di passaggio non registrata, gravante
concretamente a carjco della particella n. 1443, attualmente di proprietà dello stesso
esecutato e comprcsa nel primo btto divendita della presente procedua n.512118-
3" Quèsito - Stato di possesso ed occupazlone dell'immobile
lo ststo di possesso del bene. coll'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è
occupato! con panicolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecdente al
pignoramento (art. I73 bis, c 1, n.3, disp. att. c.p.c.) (link "stato di occupazione dell'immobile");
Risposta al 3' quesito:
l'immobile pignorato non è occlrpato in quanto in corso di costruzìone.
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4'Quesito - Formalità pregiudizièvoll, vincoli edificatori ed oneri condominiali
I'esistenza di formalità, yincoli od oneri, anche di natura co do iniale, grayanti sut bene che

re\teranno a carica dell'acquirentt2 , iyi compresi i yincoli deriyanti da contra i iticidenti slilc, natura
edifcatofia dello stesso o i vitu:oli connessi al suo carattere stotico-artistico (art. 173 bis, coùna
primo, n.1, disp. att. c.p.c.) (link "_formalità ptegiltdizie|oli , link "yincoli od oneri condohiniali" e

I ink " rc golarit à edi lizia " ) ;
Risposta al 4' quesito:
Sull'immobile pignorato non risultano gravare formalità, vincoli od oneri, anche di natura
condominiate, che resterebbero a carico dell'acquirente, né quelli derivanti da contratti
incidenti suÌla natura edificatoria dello stesso o vincoli connessi al suo carattere storico -
artistico.

5" Quesito - Formalità pregiudizievoli, vlncoli ed oneri cancellabili, non opponibili
I'esistcnza di lbtmalità, yincoli ed oùeri, anche .li natura condoniniale, che saranno cancellati o che
com nque rhulteranno nan opponibili all'acquirente (afl. 173 bis, comma ptitna, n.5, disp. an. c.p.c.)
(link "Jòmalità prcgiudiziewli" e link "Nincoli ad aneri candominiali");
Risposta al 5' qugsito: con riterimento all'lmmoblle esecutato,
1^ sezlone - Per i vincolied oneri che possano essere cancellati coldecreto di trasferimentoi

. Oer altre iscrizioni - non risuftano altrc iscrizioni oltre quèlle elencate nel certifìcato
notarile e nella relazione della delegata:

. per altri pionoramenti - non risultano altri pionoramenti:

. oer altre trascrizioni oreoiudizievoli - non risultano altre trascrizioni pregiudizievoli.
2" sezione - Per i vincoli ed oneri che restano a carico dell'acquirenter

. per domande giudiziali e sequestri - allo stato attuale non risultano altre domande
giudìziali, a carico dell'immobile pignorato;

. atti di asservimento urbanistici - non risultano atti di asservimento urbanistico, che
interessino nello specifico l'immgbile pignorato;

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

. altri pesi e limitid'uso - non risultano altri pesie limiti d'uso dell'immobile pignorato.
Pertanto non risulta I'esisteoza di formalità, vincoli ed oneri, cancellabili o c'he comunque
restano a carico dell'acquirente.

6'Quesito - Conformità edilizia ed urbanistlca
la veitica de a regolaòtà edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esistenza della
didliarazione di agibitità dello stesso, prcvia acquisizione o aggiomamento del cenificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa (aft. 173 bis, comma pimo, n.6,
disp. att. c.p.c.) (link"regolaità edilizia" e link'normativa uùanistica");
Risposta al 6'quesito:
ll Comune di Artena è dotato di PRG, approvato con DGR n. 10520 del12-12-95.
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lnquadramento cartografico da CTR- zona El agricola

ln particolare la tavola cartografica del PRG individua ilfondo edificato in zona omogenea E1
agricola, case con orto e giardino ora sottoposte alla L.R.38/99 artt. 55 e 57 così come
modificati dalla L.R. n. 8/2003 di cui alt'artt. 26 e 27 delle relative NTA, per deta zona
omogenea le norme tecniche di attuazionè dol PRG prescrivono:

TITOLO III
CAPO l: ZONE ACRICOLE

AÉ. 26 Zone agricole trolme genemli
Le zone agricole sono destinate agli usiagro, silvopastorali e alle attività strettamente connesse con
gli stessi . Tali zone sono edificabili per intervento diretto nel rispetto dei criteri, degli edifici e dei
parametri di seguìto illustrati, fatte salve eventualì prescrizionì più restrittive che discendono
dall'applicazione di leggi specifiche attinenti in materia.
E' consentita la costruzione di manufatti per ricovero di amezzi agricoli anche per lotti inferiori a
10.000 mq. ma non inferiore a 2.500 mq nelrispetto dei seguenti paramehi edilizi S. m. 25 mq H.
mar 240 ml. Sono vietati porticati ed è prescritto I'uso di ùateriali tipici dei luoghi, come
blocchetti, coperture in coppi o tegole in cotto. Nelle zone agricoie sono consentite le destinazioni
di cui alle seguenti lettere:

a) residenze agricole,
b) fabbricati di s€wizio della residenza agricola quali rustici, stalle, fienili, depositi. porcili e in

genere edificiper allevamenti ad esse strcttamente integata;
c) stalle, porcìlaie e in genere edifici per allevamenti con annessi fabbricati di servizio nonché

abitazioni per il personale necessarie per la sorveglianza e manutenzione degli impianti,
d) mstnrzioni adibite alla prima trasformaziong alla manipolazione ed alla conservazione dei

prodotti agricoli e relatìvi fabbricati di servizio, strutture adibite comunque alla lavorazione
dei prodotti della zona agricola circostante, nonché abitazioni per il personale necessario
per la sorveglianza e la manutenzione dì detti impianti;

e) silos, serbatoi, depositi, costruzioni per il ricovero e l'esercizio di macchine agricole ed altre
costruzioni analoghe per servizi di carattere generale, necesytri allo svolgimento
dell'attività agricola anche nel caso in cui non siano legati ad un'azienda agricola specifica;

0 attivita e costruzioni connesse con lo s&uttamento di risorce del sottosuolo-
Datle zone ag cole sono escluse le industrie insalubri di prima e seconda classe contemplate dal
D.M. 12/211971. ad eccezione degli allevamenti animali, e delle industrie adibite alla prima
tmsformazione, manipolaz ione e cons€rvaz:ione dei prodotti agricoli di cui alla lettera d) del comma
precedenre. nonché degli impianti di depura,/ione.
I fondi e gli appezzamenti anch€ inedificati, ma Ia cui superficie è stata comunque computata rìel
compenso dell'azienda a$icola ai fini dell'utilizzazione dei parametri d'insediamento urbahistico -
ediliz io dizon4 restano inedificabili anche nel caso di frazionamento successivo.
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Tale vincolo è esprcssamente indicato; ove previsto nei documenti a corredo della domanda di
concessione ed è trascritto alla conservatoda deiregistri imrnobiliari
Per tutti gli interventi di ampliamento o di nuova educazione nelle zone agricole sono sempre
richiesti l'osservanza delD.M. 1/4/1968 n. 1404 ed il rispetto diuna distanza minima dai confinidi
zona e di proprieta di mi 5 àtte salve prescrizioni più restrittive co.tenute nei successivi articoli
che aegolano talizone.
Sia per gli ampliamenti sia per la nuova edificazione di fabbricati adibiti a stalla, porcile,
allevamento animale, a lavorazione o trasformazione dei prodotti agricoli è richiesta la messa in
atto di sistemi di smaltimenti dei liquami o l'installazione d'impianti di depurazione in conformità
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 pregio architettonico o di valore
ambientale soao consentiti solo interventi di restauro, di manutenzione ordinaria e straordinaÉia e
di conservazione tipologica senza alterazione dei volumi e senza possibilità di demolizione e
ricostruzione eccezion fatta per le superfetazioni ohe possono essere demolite ma non ricostruite.
L'individuazione degli edifici di particolare valorc architettonico ed a$bientale presenti in
territorio agricolo sarA prodotto dall'amministrazione oomunale entro un anno dalla appro\,azione
del presente pianq attraverso l'adozione con delibera di consiglio comunale, di elaborati tecnici
all'uopo predisposti,

ATTII'ITA' f,SCLUSE

Da tutte le zone agrìcol€ sono escluse quelle iniziative tipo industriale estrattive, cave di pietra, di
ghiaia, di sabbia e dello sfruttamento in genere delle risorse del suolo e del sottosuolo, qualma
arrechino danno alle colture esistenti o alterino l'equilibrio ecoÌogico delterritorio.

II RI

Art. 27 - §ottozona E1 i casc con oÉo e giardino
[,a zonizzazione racchiude manufatti con camtteristiche aggregative estensive, che non presenta[o
consistenze particolari tali da determinare Ia prescrizione di strumenti attuativi,
Entro tali zone è ammesso:

1) PER LE CASE ESISTENTI
a) manutenzione ordinaria e straordinaria e risfuttumzione;
b)iacremento di cubature ai fini del risanamento igienico - sanitario secondo le seguenti
percenhrali,
Per superfici lorde residenziali fino a mq 130 è consentito un inctemento di cubatum pari al 30o% -
una tantum - comunque non superiore a E0 mc.
Per superfici oltre i 130 mq lorde residenziali è consentito un incremento di cubatura pari a[ l5oz -
una tantum- comunque non superiore a 80 mc.
Considerato l'indice fondiario del presente strumento urbanistico pari a 0,07 mc/ mq, è possibile
ulteriore edificazione e completamente del detto indice su quei lotti edificati le cui consistenti di
cubatura all'atto d'adozione del piano è inferiore alla cubatura all'atto d'adozione del piano è

inferiore alla cubatum concessa dalle presenti norme indipend€ntemente dalle dimensioni del loBo.
Tale cubatura sarà così divisa:
indice fondiario 0,07 mc/mq di cui 0,04 mc/mq per residenze e 0,03 mc/mq per eventuali strùtture
non residenzialia servizio del fondo.
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2) PER LOTTI NON EDIFICATT:
. indice fondiario 0,07 mc/mq di cui 0,04 mc/mq residenziali e 0,03 mc/mq a se izio del

fondol
. distanze dei conflni mi 5:
. distanze dalle costruzionim. l0:
. distanze dalle st.ade rrì. l0:
. altezza max alla gronda 7,5 ml.
. Numero piani fuori tena 2.
. II singolo proprietario è tenuto a predisporre un progefto preliminare di urbanizzazione

primaria e s€condaria (i parcheggi sopratlutto) ai fini della sua considerazione in sede di
redazione dell'atto d'obbligo oui dovrà essere condizionato la concessione

Vincolo paesaqqistico

Stralcio della lav. A delPTPR

Tav. A :

Paesaggio degli insediamenti urbani - beni paesaggistici (art. 27 del PTPR) proposte comunali
di modifica dei PTP vlgenti.
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Posto che il PTP della regione Lazio è stato approvato con OGR n.22761A7 e successNe
integrazionidi cui alla LR 24i1998, allo stato è vigente il PTPR di cui al D.lgs. N.42104, dove
la zona interessata è così classificata nsl sistema del pae3aggio insediativo:



Stralcio della t v. B dèl PTPR

Tav. B:
Aree urbanizzate del PTPR (art 27) uso residenziale - N.B. si intendono incluse le aree
urbanizzate discendenti dall'accoglimento delle osservazioni di cui all'art. 23, comma '1, della
L. R. 24198. Aree di interesse archeologico già individuate, ad. 13 c.3 lettera a della LR 24198.
Beni d'insieme: vaste località con valore eslelico tradizionale, bellezze panoramiche art. 136
del D.lgs. 42104.
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Stralcio dellatav. C del PIPR

Tav. C:
Tèssuto urbano (carta uso dèl suolo '1999);

Area a connotazione specifica. Parchi archeologici e cufturali - art. 3'1ter LR 24198.
L'area su cuisorge il complessivo compenclio pignorato, rientra nèlle aree vincolate
N.B, La realizzazione delì'originario villino posto al piano terra, risal€ al ,l975.

CONFORMITA' URBANISTICA
Dalla consultazione degli atti tenuti dall'Ufficio Tecnico Comunale, nonché dagli accertamenti
esperiti il 29-10-2019 anche presso l'Ufficio Condoniedilizie I'Ufficio Usi Civici, è emerso che
il manufatto edificato in sopraelevazione della p.ll€ 768 è abusivo, owero ditforme dalla
Concessione EdiLzia n. 19102 rilasciata all'esecutato per il
"Rifacinenta di una capeiua, rcalizzazione di una scala esterna e capedura a lelto di un paiico telativo ad uh

innabile sito in Adena (RM) località Casal di Mando (NCEU) F 37 p. a 10061013 - lAAg - 768 ex 402)"
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Si rileva Ia relazione territoriale dell'intervento assentito e precisata anche dall'inquadramento
cartografico presente in progetto, che si evidenzia di seguito:

3J'

pr.

{r-

lnquadramento cartolraflco della c-É. n. t9/02, dove llprogotti6ta haevidonzlato Ie padic.llé chè sono
intore.sato all'ìntotuènto é disrlnte al F- 37 p-na 1006 - 1013 - 1009 - 758, come riponato in concessione

Si presume quindi che l'inizio lavori sia awenuto in date successiva al rilascio della ichiameta
Concessione Edilizia.
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Sozlone dol progetto lssentito

ABUSI RISCONTRATI:
l'appartamento costruito in sopraelevazione e rientrante nella presente esecuzione
immobiliare, è interarnente abusivo, le difformità rispetto al progetto assentito sono:

1. Diversa distribuzione e chiusura della scala, con aumento di cubatura a piano terra e
1';

2. diversa distribuzione degli spazi intemi al piano 1";
3. verosimile cambio della destinazione d'uso del p. 1., da non residenziale a

residenziale;
4. SopEelevazione del portico con relativa chiusura muraria, in luogo sia del tetto non

realizzato, che della terrazzina, con altro aumento di volumel
5. Realizzazione non autorizzata delle tinestre del tetto;
6. Maggiore altezza ed imposta deltetto con ulteriore aumento di volume;
7. Diversa architettura dei prospetti rispetto a quella assentita.

lnoltre non risulta essere sìata attribuita una posìzione regionale, cui corrispondano i progetti, i
calcoli strutturali ecc. e l'autorizzazione ad iniziare i lavori, da parte del Genio Civile.

7o Quèsito - Sanabilità edilizla e rèlativi corti (aÉ. 36 ed aÉ.46 DPR 380/01)
in casa di opere abusive, il co/ttrollo della possibilità di sanatoria ai se si dell'att.36 del d.p-r. 6

giugno 200) n. 380 e gli eventùali costi della stessa; altrinenti wrifchi la ewnluale presentaàone di
islanze di condano , indicando il saggetto ista te e la normati\)a in forza della quale I'istanza sia stata
presentata, i cosl per il conseguitnento del titolo in sanatoria e le ewntuali oblazioni giò cotisposte o
da corrispondete; in og i ahro caso, la verifica, ai Jini della istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eyentualmenle presehlare, che gli inmabili pignorati si ttorino nelle condizioni pteyiste dall'aft-
14, sesto comma, tlclla legge 28 lebbaio 1985 n.47, owerc dell'ar|16,coùùa q into. del d.p-r. 6
eiugno 200Ì n.380, speciJìcanda il costa per il conseguimento del titolo i/t sonatorio (art. 173 bìs,
comma primo, n.7, disp. att. c.p c.) (link "regolarità edilizia" e link "normath)d urbanistica');
Risposta al 7" quesito:
E esclusa la possibilità di awalersi dell'ad. 40, 6" comma, della legge 28 febbraio '1985 n.47,
owero dell'art.46, comma 5" del DPR 6 gìugno 2001 n.380, in quanto le ragioni del credito
sono successive all'entrata in vìgore delle tre Ieggi sul condono edilizio.

14" Queslto - Rif. espletamenti 6" e 7 - conlorm a sanabilità dell'immobils:
acqulsizione documentale e precisazione dei costl amministrativi
acqùsire (in relazione ai quesiti sub. 6 e 7), ow non risu ante in atti, ptesso I'UTC, in carta semplice,
il tilolo abilitatiw edi!ìcatorio (licenza, concessione, permesso a costruhe ecc.), stralcio progett ale, il
certilìcata di abìtabilita/agibilitò, copie condofi| dichiarazione de1 coln ullcio cornunale di
sanabililà dell'abuso risconfato e rclativi costi e. oye I'ulJìcio eposlo non la rilasci. provve.la a stilare
prospetto schematica riepiloganyo de a pratica di sanaloria penàente a dd inobrare ex at)a, con
indicazione degli oheri pte\ nti ria versare, seco o la normatiya di rifeimento applicabìle (link
" regolarità edilizia " ) :
Risposta al t4" quesito:
La pratica edilizia che riguarda l'immobile così pignorato è registrata al n.1976.
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Accerlamènto della sanabilità urbanistica - amminìstrativa dell'immobilei
Allo stato attuale, l'abuso realizzato in difformità dal progetto approvato ed alla CE n. '19/02
rilasciata è ,,VSA,{AB[-E, in quanto in contrasto con le norme di PRG vigente per gli
insediamenti preesistenti.

8' Quesito - Censi, livelli, usi civici
la verifica che i beni pignorati siano gnvati da censo, livello o uso civico e se vi sia slata
aflrancazbrÉ da tali pesi, oweb, che il diritto sul bene del debitore pignoftto sia di proptietà,
owero, derivante da alcuno dei suddettititoli (aft. 173 bis, comma pdmo, n.8, disp. att. c.p.c.)
(link "seNitù, censo, livello, usicivici"):
Risposta all' 80 quesito:
a seguito della verifica compiuta dall'esperto, si è accertato che il terreno su cui insiste
l'edificio che comprende il bene pignorato, deve ritenersi non oravato da censi. livelli ed usì
civici.

9'Quesito - Stato della partecipazione condominlale
indichi I'inporlo annuo delte spese Jìsse di gestbne o di manutenziohe, I'importo di eventùali spese
srruo inarìe già deliberate otlche se il reldtivo debito on sia ancara scadub, l'impalto delle eralt ali
sperìe condominìali non pagale negli ultimi clue a ni dkteriori a a data della peizia ed il corsa di
eventuali ptocedimenli giurlizioti relativi al bene pignoroto (art- 173 bis, comma pimo, n.9, disp. att.
c p {., qink - vincali ad on i condominiali ).
Risposta al9'quesito:
l'immobile facente parte del presente 2" ,otto non costituisce condominio, non è munito di
millesimi.

t0" Quesito - SIIMA
il valore lell'immobile con es?rcsso e ampiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
della lettelaturd cui si è Jàtta iferiùe ta e.l attualmente yigenti, Òperando le opportune deaùtdzioni
s l prczzo di stima in cansiderozione dello stato cli consetvaziane dell'immobile, dei vinroli opponibili,
anche deriyanti da contratri di locazione e praryedimenti di assegnoziane dl coniuge, dei costi di
sa dtofie a afrancazioni (aft. 568 c.p.c. e 173 bis disp. a . c.p.c.) (link "stina");
Ri3posta al 10" queslto:
il valore dell'intero immobile calcolato in stima di € 76.800,00 (€ settantasei mila oftocento/oo),
si è raggiunto seguendo Ie linee guida degli immobili in garanzh. elaborate il '14-'12-2015 dai
seguenti ordini prolessionali, albì e collegi: ABI - ASSOVIB - CNAAL - CNPAPAL - CNAPPC
- CONAF - CNGGL - CNI - CNPIPIL - IECNOBORSA, con riferimento al Regolamento UE
n. 575/2013 del 26-06- 2013 ed applicazione del metodo di stima comparativa, resa analitica
con aggiunte ed integrazioni o/"7o e per coefficienti numerici, ponderati anche sulla scorta di
esperienze maturate dall'ausiliare. Lo sviluppo complessivo della stima è allegato alla
presente relazionè d'Ufficio, quale parte integrante della CTU.

I 5' Qu$lto - Attestazione Prestazione Energetlca (APE)
clire se I'ihmobile è farnito di Atteslazione Prestaziane Eneryetica (APE) ed ih ttancanza proyyeda
allo redoziohe della stessa, a condizione che sia presente il libretto d'impia o e rclativi attestati di
makùtenzione, anche con au\ilio cli tedtica qltalilcato An diJètta redigerà I'APE al momento
detl'aggiudicazione, su segru1l@ione del delegato a a yetulita) Ahk "regolantà edilizia" - sezìone
"certilìcazioni enefgetiche e dichial azioni dì conJòrmità") i
Risposta al 15' queslto:
lmmobile in corso di costruzione non è soggetto alla regislrazione presso il CataSo tenitoriale
deoli imoianti termicì, come previsto dal D.M. del 26/06/2015, ovvero all'Attestato di
Prestazione Erìergetica (APE).
16'Queslto - Formazione dèi lotti ed espletamentl finallzzati
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dirc se è possibile Nehdere i beni pignorati in uno o più lotii Aink "criteri fomazione lotti');
prowedenda, in quest'ultimo casa, alla loro formazione Aink "oileri formazione lah") pracedenda
inoltre (solo previa autarìzzazione del Giudice dell esecuziofie) all'ìdentilìcazione dei nuovi conlni ed
alla redazione del ltazìofiaùerrto; l'Esperto dayrà allegare, in questo cosa, alla relazione estiùatiya i
tipi debitamente approyali dall'Agenzia delle Enb ate -seryizi catastdli;
Risposta al 16" quesito:
E proficuo vendere il bene pignorato in secondo lotto in quanto autonomamènte e
comodamente utilizzabile ed indivìsibile.

17" queslto - Quota plgnorata, divlsibilita, €pletamenti autorizzati
dlrc, se I'immobile è pignoruto solo pru quola, (link "titolarità imnobile" - sezione diritti posti in
yendila) se essa sia dhrisibile in nal ra, pracedendo, i q esto casa, alla fofifiaziane dei singoli latti e,

ove necessario, e previa autorizzazione del Ci dice dell'esecuzione, all idennficazione dei nuovi
conJìni, nonché alla redazione del frazionanento allegando alla relazione estinatiw i tipi deùitanente
opprovati dall'Agenzia delle Entrule -senizi catastali, indicando il valore di ciascub di essi e tenendo
conto delle quote dei tingoli camproprietari e prevedendo gli evekluali canguagli ih de aft, ih casa
contrario, proceda alla stima dell'intero, esprimendo compiutamenle il giudizio di ìndùtisibilità,
indicando il valore della quota pi4norata (link "cansistenza immobile");
Rbposta al '17' queslto:
L'immobile interessato alla presente esecuzione immobilìare interamente pignorato,
costituisce autonomo lotto di vendita e non è ulteriormente divisibile in natura, sia per la
convenienza commerciale a conservare integra la conformazione planimetrica, che per
manteneme la migliore fruibilità.

t8' Quesilo - Possesso o detenzione dell'immoblle: acquisizione documentale
ove I'immobile sio occùpato e, ora an ri§1lhi agli atti o non sia stato fornito dal creditore o
dall'eseattoto o dall'@ctqante, acqaislre il litolo legitlimaùte il possesso o la delenàone del bene
evide ziando se esso ha dala certa anteliare alla ascrizione del pignaramellto; t etware se rirultano
registrati presso l'Uflìcio del rcgktrc degli a i privati i contratti di locazio e e/o se risultino
com nicazioni alla locale autorità di p bblica sicweza ai sensi dell'att.]2 del D.L. 21 matzo 1978,

h-59, convertito in L 18 naggio 1978, n.lgl (link "stato di occupazione dell'inmobile"); acquhirc il
ptd\)edimento di assegnazione della casa coniugale e la nota di truscrizione dello stesso;

Risposta al 18' quesito:
I'immobile pignorato non è occupato in quanto in corso di costruzione, pertanto non soggetto
all'incombenza derivante dalla L. n. 191178 e secondo quanto dichiaEto dall'esecutato all'atto
della stesura del proqesso verbale di sopralluogo d'Lrfficio, non vi è alcun prowedimehto di
assègnazione.
Elenco alleoati e peÉi inteo.anti della o€dàa

1. calcolo delle superfiq e schemidistima con planimetria conlabile dello stato atluale;
2. lievo folograficoi
3. concessione edilizle n. 19/02:
4. proqelto allegaio alla concessionei
5. elaborato Do. c- fa di vaiazione catastalei
6 ricevuts diawenula vanazlone cala3tale,
7. visura storica. ventennale succes§va alla C'rUi
8. copia invÌo alle pani della periziai
9. copia ln conformità direttiva Garante protezione dali p€lsonali.

Sono inoltre ln3€ritl neltosto della p€rizia:
. Srralcio dimappa (pagg. 6 - 7);
. Straklo di PRG (pag. 14);
. NTA del PRG (pag.14);
. Stralci diPTPR labelle A-B-C(pag.16e14;

L'Esperto
Geom. Massimo Bennato
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BANDO di VENDITA
(2" lotto)

Ouota intera dell'appartamento in corso di costruzione posto al piano 1' (sottorèno)
dell'edificio, sito in Comune di Artena (RlVl), Contrada^/ia Casal di Mondo, civ. n. 4, abusivo,
insanabile, zona sismica'2B" con pericolosità rnedia, incompleto dei suoi elementi costitrrtivi,
ìn stato dì conservazione normale, con S. utile interna di m'2'129,00 circa ed H interna di m.

bbricati del Comune di Artena (RM) alla Contrada Casal di Mondo n-2,43; censito in catasto fa
4, piano 1', distinto al F

IirI-cF
37, lla 768, sub 503, oria F3, in ditta: f n. ao

proprietà 1/'1

Confina: per quattro laticon distacco p.lla 1443 diproprietàJ
PREZZO A BASE D'ASTA

Valore stimato dell'intera porzione immobiliare di€ 76.800,00
(sèttantasei mila ottocènto/oo)

Lì. '14 febbraio 2020
L'Esperto

Geom Massimo Bennato
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