Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

TRIBUNALE DI VELLETRI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Moroni Maurizio, nell'Esecuzione Immobiliare 490/1993 del R.G.E.

promossa da

contro

Ubicazione immohile

[ '11_'1|l;:[n_' pasth

Firmato Da: MORONI MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 60e6a6c8794e2d45171849cebe60a88e

-



Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

INCAEICO

AR'udienza del 19/04/2016, il sotfoscritio Geom. Moroni Maurizio, con studio in Vie Halo Belardi, 51 - 00645 -
Velletri (RM), email moronimaurizio @tiscali.it, PEC maurizio.moroni@geopec.it, Tel 6335 3357119, Fax 06 93 91
014, veniva nominato Esperto ex art. 568 e.p.c., accetiava 'incarico ¢ prestava giuramento di vito.

PEEMESEA

[ beni oggerto di pignoramento sono costitiiti dal seguenti immobili:
s«  Bene N 1 - Appartamento ubicato a Valmortone (RM) - COLLE FAVETC 15/, interno 1, piano 51-T
&+ Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - COLLE FAVETO 15/¢, inferno 2, piano 1
& Bene N° 3 - Area Urbana ubicata a Valmontene (RM) - Localiti Colle Faveto n. 15/, piano T
¢+ Bene N° 4 - Terreno ubicato a Valmontone (R M) - ia Colle Faveto n. 15/, plano T
s Bene N° § - Garage ubicato a Valmontone (RM) - Via Colle Favetto 13/e

¢ Bene N° 6 - Cantina ubicata a Valmontone (RM) - Via Colle Favetto 15/, plano T

DESCRIZIONE

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMCONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C
INTERNG 1, PIANG S1-T

Appartamento in villino Comune di Valmontone Sup. 197 vani 6,5, con annessa corte distinta al sub. 2.

BENE N°2 - APPARTAMENTOC UBICATO A VALMONTONE (EM) - COLLE EAVETO 15/C,
INTERNC 2, PIANG 1

Appartamento in villino Conmne di Valmontone Sup. 197 vani 6,5

BENE N°3 - AREA URBANA UBICATA A VALMONTONE (RM) - LOCALITA COLLE FAVETO
N. 15/C, PIANO T

Area cortilizia mq. 1.855 in comunione tra gli immobili distinti al foglio 21 Part. 1141 Sk, 501 ed il Sub. 502.

BENE N°4 - TERRENO UBICATO A VALMONTONE (RM) - V1A COLLE FAVETO N. 15/C,
PIANOT

I terreno & riportato al foglio 21 Part. 1202 originata dalla fusione delle Part. 915, 919, 921, 916, 1800 della superficie
complessiva di mq. 3.443, n eni insistono due corpi di fabbrica distinti con le part. 1764 epart. 1801,

BENE N°5 - GARAGE UBICATO A VALMONTONE (EM) - WA COLLE FAVETTO 15/C

Locale con tettoia adibito a garage

BENE N° 6 - CANTINA UBICATA A VALMONTONE (RM) - VIA COLLE FAVETTO 15/C, FIANC
T

Locale cantina creati in un edificio costruito alle precedenti particelle 2535, 9135, 916, 921, 919, 1800,
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LOTTO 1

Nlotto & formato dai seguent! bend;
¢+ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Valmontone (RM) - COLLE FAVETO 15/¢, interno 1, piane S1-T

& Bene N° 3 - Area Urbana ubicata a Valmontene (RM) - Localiti Colle Faveto n. 15/, piano T

TITOLARITA

BENE N° 1E 3 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C,
INTERENO 1, PIANG S1-T

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

BENE N°1 - AFFPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE EAVETO 15/C,
INTEENO 1, PIANO S1-T

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (EM) - COLLE FAVETO 15/C &
INTERNO 1, PIANC S1-T %
Destinagione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano %
Netig Lorda Convenzionale E

Tinello ¢ Canting 111,66 myg 121,66 my 8,50 G0, 50 mg 3,06 m E
Appartmmento 11160 my 125,60 my Loo 125,60 mg 3,60 m 3
4

Balcone 306 my 31,06 my 8,25 7.75my 3,06 m §
E:

HLoo)

Totale superficie convenzionale: 193,25 myg &

3

)

=

DATI CATASTALI ;r_ﬁ
wi

BENE N° 1-3 - APPARTAMENTC UBICATD A VALMONTONE (EM) - COLLE FAVETO 15/C, §
INTERNO 1, PIANC S1-T &
|

x4

Cataste fabbricati {CF) o

[}

Datti identificativi Dati & ¢ lassameitto %

=

Sedone | Foglic | Port Sub. Zoa | Categorin | Closse | Consisterze | Superficie | Readita | Pione | Groffate g
Cens. catastale i

14

21 1141 501 A7 2 4.5 70496 51.T %

21 1141 2 o §

o

=

p

a

£
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PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C
INTERNO I, PIANO §1-T

§i precisa che ln covte distinta al foglio 21 part. 1141 sub. 2, risulta gravata da servitic a favore degli fmmobili
contraddistinti al foglio 21 part. 1141 sub. 502, part. 1301, party. 1802, part. 1764, Viene precisato che Ie particelle
1801, payt. 1802, parl. 1764 sone derivata da fusione ¢ fragionmmnento delle pavticelle 255, part. 915, part. 916, part.
919, part. 921.

BENE N° 3 - AREA URBANA UBICATA A VALMONTONE (RM) - LOCALITA COLLE FAVETO N.
I5/C, PIANO T

LOTTO 2
Il Totto & formato dai seguenti ber.
s Bene N° 2 - Appartamento ubicato ¢ Valmontone (RM) - COLLE FAVETO 15/, interno 2, piano 1
& Bene N° 4 - Terreno ubicato a Valmontone (RM) - Via Colle Faveto n. 15/, piano T
&« Bene N° 5 - Garage ubjcato a Valmontone (RM) - Via Colle Favetto 15/¢

s Bene N° 6 - Cartina ubicata ¢ Valmontone (RM) - Vie Colle Favetto I3/, piano T

TITOLARITA

BENE N° 2-4-5-0 APPARTAMENTO TERRENO AGRICOLO LOCALE MAGAZZINOG E LOCALE
GARAGE UBICATI A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C, INTERNO 2, PIANO 1 E
PIANG TERRA

L'immobile oggetto dell'esceuzione, apparticne af seouenyi esecutati:

CONFINI

BENE N° 2-4-5-G - INTERQ COMPLESS O UBICATO A VALMONTONE (RM) - VIA COLLE FAVETO
N I5/C, PIANOT

CONSISTENZA

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C, INTERNO 2, PIANO 1

Destinadone Superficie Superficic Cogfficiente Superficie Altezzn Piano
Netta Lovda Cornverzionale
Apportmneito 117006mag 140.60mng 100 140,00 g F00m
Balcone scoperto 6200 g 0200mag 025 1550mg 0,00 m
Totale superficie convengionale: 15550 mg
4
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DATI CATASTALI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C,
INTERNO 2, PIANG 1

Catasts fabbricali {CF)

Dati iderndificativi Dadi i cilnssmnentio

Sedone | Foglio | Port. Sub. Zowta Categoria | Classe | Consisterizn | Superficie | Rendita | Fiane | Graffate
Cens, catastale

21 1141 502 A7 2 9.5 147 70496 I

BENE N° 5 - GARAGE UBICATO A VALMONTONE (RM) - VIA COLLE FAVETTO 15/C

Catasto fabbricati {CF)

Dati idertificotivi Dati i clossanentio

Segone | Fogliv | Port. Sub. Zoia | Categorin | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | FPiane | Graffate
Cens. cotastale

21 1764 561 7 r 4 46 5,45 r

BENE N° 6 - CANTINA UBICATA A VALMONTONE (RM) - VIA COLLE FAVETTO 15/C, PIANO T

Catasto fabbricali {CF)

Dati ideritificativi Daoti i ¢ lnssauneitto

Segone | Foglie | Pot Sub. Zowa Categoria | Classe | Cousisterize | Superficie | Rendita | Plane | Graffate
Cefes., catastole

21 1801 <2 6 & 103 14213 r

PRECISAZIONI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A VALMONTONE (RM) - COLLE FAVETO 15/C,
INTERNO 2, PIANG 1

Si precisa che la corte distinta al foglo 21 part. 1141 sub. 2, risulta gravala da servitii a favore degli immobili
contraddisinti al foglio 21 part. 1141 sub. 502, part. 1301, party. 1802, part. 1764, Viene precisato che Ie particelle
1801, pmyt. 1802, part 1764 sone derivata da fusione ¢ frafionmnento delle particelle 255, part. 9135, part. 916, part.
919, part. 921,

Assolio il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex arl 508 e.p.c. deposita la relagione i stima presse guesto
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V, ¢ vesta a disposizione per eventuali
chiariment.

Velletri, Ii 12/09/2016

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Morvoni Maurizio

Firmato Da: MORON| MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA J Seria ¥ 60e6a BcaT 04220451 TiRd9cebeblad e

-



Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

-RELAZIONE PERITALE DI STIMA -
RISPOSTA AI QUESITI PREPOSTI DAL GIUDICE

1 — Premessa

Con atto di Pignoramento immobiliare (Vedere copia Allegato *A°’) depositato presso la
Cancelleria del Tribunale di Velletri il 99/08/1993, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di
VELLETRI il 25/08/1993 ol Reg. Gen. n. 3837 e Reg. Part. n. 2622 (Vedere copia Allegato ‘B’)

S i hiecle al Tribunale di Velletri

I'espropriazione dei seguenti immobili ubicati nel Comune di VALMONTONE (RM) e
precisamente:

1) lotto di terreno, della superficie catastale di metri quadrati 816, sito nel Comune di Labico
(Romua), localita Selvotta, e dell'interno fubbricate da cielo a terra insistente su esso,
composto di piano terra, piano primo, e piano sofgtotetto, distinto ol N.C.T. del Comune di
Labico alla partita 3392, foglio 8 n. provv. 238 b, n. def. 624, superf. are 7,82, R.D. L. 16,42,
R.A. L 4,69; foglio 8, n. provv. 237 b, n. def. 628, superf. are 6,34, R.D. L. 1,02, R.A. L. §,36.

2) lotto di terreno, della superficie catastale complessiva tra coperto e s coperto di metri quadrati
5.298, sito nel Comune di Valmontone (Roma), in localita Colle Faveto o <ltrimenti
denominata Colle Vaschette oppure Colle Sar Giovanni, e dal villino di abitazione insistente
su di esso, costifuifo da piano seminterrato con autorimessa, piano terreno con porficato e
piano primo. Il terreno é adibifo a corte per mq. L700 circa afforno af fabbricato, mentre per
Ia restante area é colfivata a fréutteto. Edificio iscritto al N.C.EU. del Comune di
Valmontonre alla partita n. 7126, foghio 21, n. 1141, sub. 2-1, Colle Vaschette senza numero
civico, piani T-1-S1. Terreno parte di maggiore consistenza, distinto al N.C.T. del Comune di
Valmontone alla partita n. 4814 cosi identificato, come da fragionamento redatto dal Geom.
Marcello Fortuna sull'estratto di mappa r. 30816 dell'anno 1977, approvatoe
preventivamente dall'U.T.E. di Roma in data 4.2.1978 con foglio 21 part. 255, mg. 1,70,
canneto, R.D. L. 8,93 RA. L. 1,02; part. 215 ex 315a mq. 24,67; part. 921 ex 921a mng. 7,76;
part, I141ex 315b mq. 1855 E.U. (Ente Urbano).

Con successivo Pigroramento immobiliare (Vedere copia Allegato 'C’) depositato presso la
Cancelleria del Tribunale di Velletri il 20/03/2014, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di
VELLETRI il 15/04/2014 al Reg. Gen. n. I701 e Reg. Part. . 1351 (Vedere copia Allegato ‘D’)

O i hicdono al Tribunale di Velletri espropriazione

dei seguenti immobili ubicati nel Comune di VALMONTONE (RM) e precisamente:

Immobile site in Comune d&i Valmontone (RM), Via Colle Favetto n. 15/¢, distinto in
Catasto dei Fabbricafi, (Unita Immobiliare site nel Comune di VALMONTONE - Codice L639),
Joglio 21, particella 1141, subalterno 2 - 501 - 502, categoria Af7, classe 2, con rendita catastale

si Euro 1.409,92 confinante con i fond: dei (D

Il sottoscritto Geom. Maurizio MORONI, domiciliato in Genzano di Roma Corso Don
Minzoni n. 16, ha ricevuto dal Sig. G.E. Dott. R. AUDINO Tincarico di effettuare la stima dei
beni immobili nella procedura esecutiva intestata. Convocato dal Dott. R. AUDINO il I12/44/2016

G
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dall’' THustrissimo Signor Giudice dell'Esecuzioni Immobiliari, facendogli ripetere 1a formula di rito
vennero dettati 1 seguenti quesiti:

QUESITO N, I Verificare, prima di ogni altra aghitd, con Pausilio della relazione preliminare

del professionista delegato, gid versara in aml, la completezza della documenzazione di cui all’arz.
567, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto e certificai delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'tmmobile pignorato effetuate nel vend anni anteriori alla trascrizione del pignovamento,
oppure certificato norarile arrestante le visultanze delle visure carastall ¢ dei regisei immaobiliari)
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante gquelll mancanti o inidonei;
predisporre, sulla base del documensi in ardl, Uelenco delle iscrizioni e delle prscrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignovamenti, segueswri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimenro} acquisive, ove non depositasi, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabill per la
corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terrent) di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancago rilascio di detta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire ['asto

di provenienza wliraventennale (ave non visultante dalla docymentazione in a);

QUESITO N. 2 Descrivere, previo pecessgrio accesso, ['immobile pignorato, indicando

dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caragteristiche interne
ed esterne, superficie (calpestabile} in mq., confini e dafi carastali amuali, evenmall pertinenze,
accessori e millesimi di parel comuni (lavagol, soffiste comuni, locall di sgombero, portineria,

riscaldamento ecc ).

QUESITO N. 3  Accertare la conformizd tra la descrizione ammale del bepe (indivizzo, numero

civico, piano, interno, dati cagastali e confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevara difformird: a) se § dafi indicari in pignoramento non hanno mal ldengficato
U'immobile e non consentono la sua univoca ldengificazione; b} se | dagi indicati in pignoramento
Sono erropel ma consentono Uindividyazione del bene; c) se i dag indicagi nel pignoramento pur
non corrispondendo a quelli atmiali, hanno in precedenza individuato Uimmobile rappresentando,

in guesto caso, la storia cafastale del compendio pignorato.

QUESITO N. 4  Frocedere, ove necessario, ad eseguive le necessarie variazionl per

Paggiomnamento del catasto provvedendo, in caso di difformird o mancanza di idopea planimetria
del bene alla sua correzione o redazione ed all’accarastamento delle unizd immobiliari non

regolarmente accaiastage;

QUESITON. 5 Indicare 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

=
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QUESITON. 6 Indicare la conformizd o meno della costruzione alle qurorizzazioni o concessioni
ammmnisrative e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In case di costrizione realizzata o
modificata in violazione della normativa wrbanistico - edilizia, Uesperto dovrd descrivere
dentagliatamente la ripologia degli abusi risconmrarl e dive se [illecito sia staro sanato o sia
sanabile in base combinaro disposto degli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40,
comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n. 47,

QUESITO N. 7 Dire se & possibile vendere | bepi pignovati in wno o pia lotd, prowedendo, in

questultimo caso, alla lovo formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Gindice
dell’esecuzione} all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionaments; I'Esperto
dovrd allegare, in guesto caso, dlla relazione esgmagiva § gpl debiramente approvag dall’ Ufficio

Tecnico Eraridle.

QUESITO N. 8 Dire, se 'immobile & pighorato solo pro gquota, se esso sia dbvisibile in nanira,

procedends, n guesto caso, alla formazione dei singoli lowi (ed, ove necessario, all'identificazione
del vt confini, nonché alla redazione del frazionamento allegandeo alla velazione estimativa i dpi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
renendo conto delle quore dei singoli comproprietari e prevedendo gli evenmiali conguagli in
denaro; UEsperto dovrd procedere, in caso congrario, alla stima dell’intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilizd evenmalmente anche alla luce di guanto disposto
dall'ars. 577 c.p.c. dall'are. 846 c.c. e dalla L. 3 giygno 1940 n. 1074

QUESITO N. 8 Acceriare se Uinmmnobile & libero o occupato; acquisive il tirolo legitimanze il
possesso o la detengione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla rascrizione del
pignoramentar verificare se visultano registratl presso U'Ufficio del registro degli atg privat
copgram di locazione /o risultino comunicaziont alla locale augorizd di pubblica sicurezza ai sensi
dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978 n. 38, convertito in L. 18 maggio 1978 n. 181, qualora risyliing
congrattt di locazione opponibili alla procedyra esecutiva I'Esperto dovrd indicare la dara di

scadenza, la data fissata per il rilascio o se siq ancora pendente il relagivo gindizio”.

QUESITO N. 10 Ove Uinpnobile sia occuparo dal copiuge separato o dall’ex coniuge del debitore

esecutato, acquisive il prowedimento di assegnazione della casa coniygale.

QUESITO N. 11 Indicare Uesistenza sui beni pignovad di evensuall vincoll ardstici, storici,

alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilira, accertare Iesistenza di vincoli o oneri di natura

condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, owwero saranno

=
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cancellatl o risulteranno non opponibili al medesimo), vilevare esistenza di diviegd demaniali (di
superficie o serviny pubbliche) o wsi chvict evidenziando gli evenmall oneri di affrancazione o

riscdito

QUESITO N. 12 Dererminare il valore dell'immobile con espressa ¢ compiuia indicazione del
criterio di stiima e analifica descrizione della letrevamra cui @ fatto viferimento operando le
opportine decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell immobile ¢
come opporibili alla procedura § soli contragd di locazione e i provvedimentd di assegnazione al
copiige aventi data certa apteriore alla dara di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione
della casa confugale dovrd essere rvirenuta opponibile nei limi di 9 appi dalla data del
proveedimento di dssegnazione Se Ron frascrisa nel pubblict regiseri ed aneeriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con prowveedimento
suyccessivo alla data di prascrizione del pignorvamento, sempre opponibile se wrascrivia in data
anteriorve alla data di wascrizione del pignoramenzo, in gquesto caso ['immobile verrd valutato come

3¢ fosse una nuda proprieti).

QUESITO N. 13 Riferive i risultasi delle indagini svolte in apposita relazionare redatia per iscritio

e riprodotto su supporto informatico (cd-rom) fornendo compiuta, schematica e distinta visposia
(anche negativa) a ciascuno del singoli quesiti nell'ordine in cui sono posti, depositando  almeno
dieci giomni prima dell'udienza fissara ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza i vendita, il
proprio elaborato peritale, completo di muni gli allegari, sia in forma eleronica, nonché in forma

cartacea c.d. di cortesia all udienza ex arg. 568 c.p.c.;

QUESITO N. I4 Inviare, @ mezzo di posrta elerpronica, nel risperto della normagiva, anche

regolamentare, concernente la sogoscrizione, la frasmissione e la ricezione dei documenti
Informatici e telefrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedentl o intervenuti, al
debitore, anche se non costitito, ed al cusiode evenmalmente nominato, almeno guarantacingue
giorni prima dell’ydienza fissata per Iemissione dell'ordinanza di vendita af sensi dell’ars. 568
c.p.c. asseghando alle parti un termine non superiore a guindici giomi prima della predesa

udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato.

QUESITO N. 15 Intervenire all'udienza fissata ex art. 369 c.p.c. per 'emissione dell’ordinanza di

vepdita al fine di rendere evenmiali chiarimengt in ovdine al proprio incarico nel caso previsio

dall'ars. 173 bis disp. att. e.p.c.;

QUESITO N. 16 Allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell ingero

compendio pignorato estraendo immagini di turhl gli ambienti (terrazzl, giardini, accessori, pard
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compni ed evenaiall pertinenze compreasi).

QUESITO N. 17 Allegare alla relazione la planimerria del bene, la visura catastale amuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e degli evenmiali ami di sanatoria, copia del congrarto di
locazione o del tiwlo legizimante la detenzione e del verbale d’accesso corenente il sommario
resoconto delle operazioni svolte ¢ le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché miga la

documentazione vitenusa di necessario supporto alla vendita.

QUESITO N. 18. Segnalare tempestivamente ol custode (o se non nominato al giydice

dell’esecyzione ) ogni ostacolo all’accesso.

QUESITO N. 1% Frowedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in wiplice copia adeguata é

dettagliata descrizione del bene contenete gli elementg di cui al precedente  punto I, nonché la
compiuta indicazione dei dag cagastali per la successiva allegazione all’'ordinanza di vendita ed

al decreto di trasferimenio.

QUESITO N. 20 Allegare attestato di prestazione energetica (APE).

2 - Svolgimento delle operazioni di consulenza di stima.

Come trascritto nel verbale delludienza, a cui prestai giuramento di rito, diedi mizio alle
operazioni inviando telegramma all’esecutata per poter accedere all’interno dell'unitd immobiliare

mi sono recato in Valmonfone alln Via Colle Favetto 15/c dove risulta presente (| EEGD

S o cdatic verbale di sopralluogo, ho svolto un dettagliato rilevamento
planimetrico, e fotografico dellimmaobile. (Vedere Verbale Sopralluogo Allegato ‘E*).

3 - Risposte ai guesiti contenuti nel mandato.

3.1 - Verificare, prima di ogni alpa amivitd, copn l'ausilio della relazione preliminare del
prafessionista delegato, gid versata in attd, la completezza della documentazione di cuf all’art. 567,
2% comma c.p.c. (estragio del carasto e ceriificat delle iscrizioni e rrascriziont relagive all'immobile
pignorato effermiate nel venst anni anteriori alla wrascrizione del pignoramengo, oppure certificazo
notarile amestante le visyltanze delle visure carastali e dei registri immobiliari} segnalands
immediaramente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancang o inidonel; predisporre, sulla
base dei documenti in ami, Uelenco delle iscrizioni e delle tracrizioni pregiudizievall (ipoteche,
Pignoramentl, sequeserl, domande gludiziali, sentenze dickiarative di fallimento) acquisive, ove non
deposirati, le mappe censuarie che egli rirenga indispensabili per la corretra identificazione del

bene ed | certificati di destinazione wrbanistica (solo per i terrvepi} di cui all’articolo 30 del D.P.R.
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6 giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancaro rilascio di detra documentazione da parte
dell’Amminisgrazione competrente, della relagva richiestar acquisive Uamo di provenienza

ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in agi);

Da un attento esame della documentazione ex art. 567 c.p.c. il bene pignorato consiste
esattamente quello enunciato alla documentazione ippocatastale depositata nel fascicolo
dell’esecuzione, & stato acquisito altresi lo stralcio del foglio catastale dove & ubicato limmobile,
che si allega in risposta ai sottostanti quesiti, si allega altresi relazione notarile a supporto del

procedimento (Vedere Allegato °F*).

Da un controlio della Relazione preliminare ho constatato che l'immobile decsritto al
punto 1 (UNQ) ubicato nel Comune di Labico risulta interamente venduto all'asta dal Tribunale
di Velletri. Ho eseguifo visura all'Agenzin del Terriforio ed ho potuto constatare che i ferreni
ubicati nel Comune di Valmontone af foglio 21 part. 255, mq. 1,70; part. 815 (generata dalia
Jiesione delle particelle 916 e 91%) mg. 2.467; part. 921 mq. 7,76, sono state SOPPRESSE
generando le particelle 1801 ing. 110; part. 1764 mg. 46; part. 1802 mq. 3.287 (Vedere visure
Allegato 'G').

3.2 - Descrivere, previo _necessario accesse, 'immobile pignoraro, indicando dettaglintamente:
compne, localitd, via, numero chiceo, scala, plans, interno, carageristiche interne ed ésrerne,
superficie (calpestabile) in my., confint e dagf carastall aguall, evenmali pertinenze, accessori ¢
millesimi di parel comuni (lavagol, soffitte comuni, locali di sgombero, porsineria, rviscaldamento

ecc. .

Le unita immobiliari oggetto della presente procedura esecutiva sono ubicate nel

Comune d&i Valmontone e precisamente:

1} Quota intera Appartamento ubicato alla Via Colle Favetto n. 153/ distribuito su due piani
Piano S1 ¢ T Int. 1, composto al Piano S1 ad uso garage, due locali ripostiglio e locale tinello
della superficie totale di mq. 111; piano terra appartamento composto da ampio salone, cucina,.
due camere da letto, e due bagni per una superficie di mg. 108, oltre due balconi della superficie
complessiva di mq. 31, annessa area cortilizia di mg. 1.835 in comunione con 'immobile 2, il
tutto confina (N < |0 =liri.
L'uniti immoebiliare risulta censita all’Agenzia del Termritorio (gia N.C.EU.) comune di
VYALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/, Foglio 21 (Vedere stralcioc foglio catastale
Allegato ‘H”) Part. 1141, Sub. 501 graffato conil sub. 2 (gia sub. 1 e sub. 2}, Cat. A/7 Classe
2, Piani T-S1, superficie catastale mq. 197, Cons. vani 6,5, Rendita € 704,96 (Vedere visure

11
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¢ planimetrie Allegati ‘I’) il tutto & intestato catastalmente a ([ GcGcGcGNGNEEEED

- Altezza utile interna come da planimetrie catastale: Piani T ed S1 £=3,00
- Superficie Appartamento mq. 108,00
- Superficie Balconi mq. 31,00
- Superficie non residengiale mq. 111
- Superficie Ragguaglicta mq. 193,25
DESCRIZIONE SINTETICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE ESECUTATA

Dati Catastali: Comune di Valmontone Via Colle Favetto n. 15/c, foghio 21 part. 1141, sub. 501
graffato con il sub. 2, Cat. A/7, CL 2, vani 6,5, mq. 147, R.D. 704,96

confinanti: (.

Descrizione lotfo: Quota intera Appartamento in Valmontone ubicato alla Via Colle Favetto n.

Proprieta:

15/c distribuito su due piani Piano S1 e T Int. 1, composto al Piano SI ad use
garage, due locali vipostiglio e locale tinello della superficie totale di mq. 111;
piano terra appartamento composte da ampio salowne, cucina,. due camere da
letto, e due bagni per una superficie di mq. 108, oltre due baiconi delia
superficie complessiva di mq. 31, annessa area corfiligia di mq. 1.855 in

comunione corn l'immaobile 2.

2} Quota intera Appartamento ubicato alla Yia Colle Favetto n. 15/¢ ubicato al Piano 1° Int. 2,
composto da cucina, tre camere da letto, e due bagni, due balconi e terrazzo annesso, per una
superficie lorda di mq. 125, due balconi € terrazzo della superficie complessiva di mq. 62,

annesso terreno agricolo di mq. 3.287, annesso locale Magazzine mq. 103, annessa Tettoia

12
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coperta di my. 46. Per accede alle uniti immobiliari esiste servitu di passaggio sia pedonale che

carraio all'area cortilizia annessa al lotto 1 (UNO), il tutto confina (|G
S o ol Dunity immobiliare risulta censita

all’ Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) comune di VALMONTONE Via Colle Favetto n.
15/¢c, Foglio 21 (Vedere stralcio foglic catastale Allegato ‘H’) Part. 1141, Sub. 502
(proveniente dal frazionamento dei sub. 1 e 2}, Cat. A/7 Classe 2, Piani 1°, superficie
catastale mq. 147, Cons. vani 6,5, Rendita € 704,96; Foglio 21 part. 1802 (gia derivata da
fusione € frazionamento part. 255-915-916-921-919} qualitd YVigneto, Classe 2, are 32 ca 87,
R.D. 13,58, R.A. 11,03; Foglio 21 part. 1801 (gia derivata da fusione ¢ frazionamento part.
255-915-916-921-919) Cat. C/2, Classe 6, Cons. mq. 86, Superf. Cat. mq. 103, R.D. 142,13;
Foglio 21 part. 1764 (gia derivata da fusione e frazionamento part. 255915916921 -919)
sub. 501, Cat. C/7, Classe U, Cons. mq. 40, Superficie catastale mq. 46, R.D. 45,45 (Vedere
visure e planimetrie Allegati ‘L") il tutto & intestato catastalmente 2 {j NNENEGGEED
.

DESCRIZIONE SINTETICA DELL’UNITA’ IMMOBILIARE ESECUTATA

- Altezza utile interna Appartamento h=3,00; Magazzine h=3,00; Tettoia h=2,30;

- Superficie Appartamento mq. 125,00

- Superficie Balconi e Terrazzo mg. 62,00

Firmato Da: MORON| MALRIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. MG CA 3 Seriz ¥ B0eta Bch T 942 2d451 Tiad9csbefadde
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- Superficie Magazzino mq. 103,00
- Superficie Tettoia coperta mg. 46,00;
- Superficie Ragguaghata mg. 219,60

CALCOLO SUPERFICIE RAGGUAGLIATA LOTTO 2

Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

Destinazione Superfice Coefficienfe SHf erff'c i
Nettg Convenzionale
PIANO PRIMO
Appartamento 125,00 1,00 125,00
Balconi e Terrazzo 62,00 0,25 15,50
Magazzino 103,00 0,50 51,50
Teftoia Coperta 46,00 0,60 27,60
TOTALE 336,00 219,60

Proprieci: (N

Dati Catastali: Comune di Valmontore Via Colle Favetto n. 15/c, foglio 21 Part. 1141, Sub.
502, Cat. A/7 Classe 2, Piani 1° superficie catastale mq. 147, Cons. vani 6,5,
Rendita €704,96; Foglio 21 part. 1802 (gii derivata da fusione e frazionamento
part, 255-915-216-921-219) qualitic Vigneto, Classe 2, are 32 ca 87, R.D. 13,58,
RA. 11,03; Foglio 21 part. 1801 (gid derivata da fusione e fragionamento part.
255-915-916-921-919) Cat. C/2, Classe 6, Cons. mq. 86, Superf. Cat. mq. 103,
R.D. 142,13; Foglio 21 part. 1764 (gii derivata da fusione e fragionamento part.
255-915-916-921-91%) sub. 501, Cat. C/7, Classe U, Cons. mgq. 40, Superficie

catastale mq. 46, R.D. 4545.

confinenti: (N

Descrizione Iotto: Quota intera Appartamento in Valmontone ubicato alla Via Colle Favetto n.

I5/c ubicato ol Piano I° Int. 2, composto da cucina, tre camere da letto, e due

bagni, due bailconi e terrazzo annesso, per una superficie lorda di mg. 125, due

balconi e terrazzo della superficie complessiva di mq. 62, annesso terreno

agricolo di mq. 3.287, annesso locale Magazzino mq. 103, annessa Tettoia
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coperta di mq. 46. Per accede alle unita immobiliari esiste servitii di passaggio

sia pedonale che carraio all'area cortilizia annessa al lotto 1 (UNO).

3.3 - Accertare la conformird wra la descrizione amuale del bene (indivizzo, numero civico, piano,
interno, dati carastali e confini} e gquella conrenura nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevara digformivd: a) se i datf indicad in pignoramento non hanno mai identificato Uimmobile ¢
non consentono la sua univoca idendficazione; b) se @ datd indicati in pignoramento sono errone
ma consentono Uindbviduazione del bene; ¢) se § dati indicag nel pignoramento pur Ron
corrispondendo a quelll artuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in

guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato.

La descrizione dell'immobile contenuta nell’atto di pignoramento non corrisponde
allo stato attuale in quanto i subalterni 1 e 2 della part. 1141 dell’edificio principale sono stati
Jragionati creando il sub. 501 graffato con il sub. 2 (appartamento piano Terra Inf. I) e sub. 502
(appartamento piano primo Int. 2). I terreni agricoli distinti alle particelle 255-915-916-921-919
sono state fusi creando tre particelle 1802 (agricolo a vigneto), 1764 (fabbricato destinato o
tettoia scoperta), 1801 (fabbricato destinato a magazzino).

3.4 - Procedere, ove necessario, ad eseguive le necessarie variagzioni per laggiornamento del
catasto proveedendo, in caso di difformitd o mancanza 4 idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accarastamento delle unitd immobiliari non regolarmente

ACCATASIa e

Non & necessario eseguire variazione catastali, I'immobile attuale corrisponde a quello

concessionato ed alle planimetrie catastali.
3.5 - Indicare 'ytilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

L'area, dove & ubicato I'immobile pignorato, ricade nel P.R.G. del Comune di
Valmontone in zona 'E’' Agricola "Sotfogona E2" approvato con Delibera di Giunta
Regionale n. 5806 del 29/101980.

3.6 - Imdicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiont
amminisgrative e U esistenza o meno di dichiarazione di agibiligd. In caso di costruzione realizzata o
modificata in viclagione della normativa wrbanistico - edilizia, Uesperio dovrd descrivere
dertagliotamente la fpologia degli abusi viscongrasi e dive se lillecizo sia swaro sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli are. 46, comma 5% del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40,
cormma 6° della L. 28 febbraio 1985 n. 47.
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L'immobile risulta realizzato senza autorizzazione per tale motivo L'esecutata ha
presentato istanza per Concessione in Sanatoria prot. 1492 del 12/12/1985 (Vedere documenti
integrativi presentati al Comune di Yalmontone quali Elaborato Progettuale - Relazione
Giurata - Certificato Idoneita Statica Allegato "M').

TIPOLOGIA DELL’EDIFICIO
- Strufture : Orizzontale e verticale in cemento armuafo,

- Copertura : Tefto

- Parefi interne ed esterne  : Eseguite in muratura

- Pavimentazione interna  : Gres ceramico

- Infissi esterni ed interni  : Legno

- Impianto eletérico : Eseguifo in filtubo secondo le normi dell’ epoca della costruzione
- Condigioni generali : BUONE

- Certificagione energetica : Mancante

3.7 - Dire se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lottl, provvedendo, in guest'ultimo
casa, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa awtorizzazione del Gindice
dell’esecyzione} all'identificazione del nuovi copfini ed alla redazione del frazionamento, ['Esperio
dowra allegare, in guesto caso, alla relazgione estmativa [ dpi debitamente approvan dall’ Ufficio

Tecnico Erariale.

Lo scrivente ritiene che 1'immobile oggetto di esecuzione debba essere, per le sue

caratteristiche, venduto in un piii lotti, con 1a sepuente descrizione:
Lotte Uneo

Quota intera Appartamento sito nel Comune di Valmontone ubicato alla Via Colle
Favetto n. 15/c distribuito su due piani Piano SI e T Int. 1, composto al Piano S1 ad use garage,
due locali ripostiglio e locale finello della superficie totale di mq. 111; piane terra appartamento
composto da ampio salone, cucina,. due camere da letto, e due bagni per una superficie di mq.

108, oltre due balconi della superficie complessiva di mq. 31, annessa area cortilizia di mg. 1.855

in comunione con Vimmobile 2, (D
O 0 ol Lunita immobiliare risulta censita all’Agengia del

Territorio (gia N.C.E.U.) comune di VALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/c, Foglio 21 Part.
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1141, Sub. 501 graffato con il sub. 2 (gid sub. I e sub. 2), Cat. A/7 Classe 2, Piani T-S1i,
superficie catastale mg. 197, Cons. vani 6,5, Rendita €704,96.

Lotto Due

Quota intera Appartamento sito nel Comune di Valmontone ubicato alla Via Colle
Favetto n. 15/c ubicato al Pigno I° Int. 2, composto da cucina, tre camere da lefto, e due bagni,
due balconi e terrazzo annesso, per una superficie lorda di mq. 125, due balconi e terrazzo della
superficie complessiva di mg. 62, annesso terreno agricolo di mg. 3.287, anmesso locale
Magazzino mq. 103, annessa Tettoia coperta di mq. 46. Per accede alle unita immobiliari esiste
servifit di passaggio sia pedonale che carraio all'area corfiligia annessa al lotto 1 (UNO), il futto
confina con propr. (N ;!0 oifri.
L’unitec immobiliare risulta censita all’Agengia del Territorio (gia N.C.E.U.) comune di
VALMONTONE Via Colle Favette n. 15/c, Foglio 2I Part. 1141, Sub. 502 (proveniente dal
JraZionamento dei sub. 1 e 2), Cat. A/7 Classe 2, Piani 1°, superficie catastale mg. 147, Cons.
vani 6,5, Rendita € 704,96; Foglio 21 part. 1802 (gia derivata da fusione e frazionamento part.
255-915-916-921-919) qualita Vigreto, Classe 2, are 32 ca 87, R.D. 13,58, RA. 11,03; Foglio 21
part. 1801 (gii derivata da fusione e frazionamento part. 255-915-916-921-919) Cat. C/2, Classe
6, Cons. mq. 86, Superf. Cat. mq. 103, R.D. 142,13; Foglio 21 part. 1764 (gia derivata da fusione
e fragionamento part. 255-215-916-921-91%) sub. 501, Caf. C/7, Classe U, Cons. mg. 40,
Superficie catastale mq. 46, R.D. 45,45,

3.8 - Dire, se 'immobile é pighorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natra, procedendo, in
gquesto caso, alla formazione del singoli lowi (ed ove necessario, all'identificazione dei nuovi
confind, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla velazione estimagiva i fpi
debitamente approvag dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il vwalore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quore dei sipngoli comproprietari e prevedendo gli evenmiali conguagli in
deparo; UEsperto dovrd procedere, in caso copgrario, alla stima dell’intero, esprimendo
compitamente il gindizio di indivisibilird evenmialmente anche alla luce di guanio disposio
dall'ars. 577 c.p.c. dall’are. 846 c.c. e dalla L. 3 giygno 1940 n. 1078,

L’immobile risulta pignorato nella quota INTERA.
3.9 - Accertare se Uimmobile & libero o occuparo: acquisire il tirolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha dara rcerta anteriore alla wrascrizione del

pignoramenta; verificare se risultano regiswpad presso 'Ufficio del registro degli ami privag
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contragsi di locazione e/o risultine comunicaziont alla locale auroritd di pubblica sicurezza ai sensi
dell’are. 12 del D.L. 21 marzo 1978 n. 39, converdito in Lo 18 maggio 1978 n. 191, qualora visulting
copgramt di locazione opponibili alla procedura esecutiva UEsperto dovrd indicare la dara di

scadenza, la dara fissata per il vilascio o se sia ancora pendenge il relativo gindizio”.

Da quanto lo scrivente ha potuto accertare apparfamento posto al piare Terra
contraddistinto con l'interno 1 (UNQ) e OCCUPATQ DAL FIGLIO DELL'ESECUTATA A
TITOLO GRATUITO, [Uappartamento posto al piaro Primo contraddistinto con linterno 2

(DUE) & 0CCUPATO DALL'ESECUTATAEEEEEGGED

3.10 - Ove Uimmobile siq occupato dal confuge separato o dall’ex coniuge del debitove esecurato,

acquisire il prowvvedimento di assegnazione della casa contugale.
Nulla da riferire al presente quesito, I'esecutata risulta VEDOVA.

3.11 - Indicare ['esistenza sui beni pignoras di evenmuali vincoli arsisgicl, stovicl, alberghieri di
inalienabilitad o di indivisibilitd, accertare I'esisrenza di vincoll o oneri di nanra condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carice dell'acquirente, ovvero saranno capcellatl o
risulteranno non opporibili al medesimo), rilevare [esistenza di divict demaniali (di superficie o

servigd pubbliche) o usi civici evidenziando gli evenmali oneri di affrancazione o riscatto.

Il Complesso immobiliare risulta nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con ogni

sua eccezione e pertinenza LIFBERQ DA OGNI VINCOLO.

3.12 - Determinare il valore dell"immobile con espressa e compiura indicazione del crirerio di
stima e apalitica descrizione della lemteratura cui é farto riferimento operando le opportupe
decyriaziont sul prezzo di stima considerando lo staro di copservazione dell'immobile e come
opporibill alla procedura i soli congrartt di locazione e i provwediment di assegnazione al coniuge
aventl data certa anteriove alla daga di grascrigione del pignovamenio (Passegnazione della casa
contygale dovrd essere vitenuta opponibile net limii di 9 anni dalla daga del provwedimenio di
assegnazione se Mon frascrina nel pubblici registri ed ameriove ally data di frascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con prowedimento successive alla data
di rrascrizione del pignoramento, sempre opponibile se frascrizra in data anseriore alla dara di
rrascrizione del pignoramento, in guesto caso Uimmobile verrd valurato come se fosse una nuda

proprietd )
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FOTO AEREA DELLA ZONA INTERESSATA Ubicazione Complesso Immobiliare
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FOTO ANDRONE INGRESSO AGLI APPARTAMENTI

FOTO DELL'APPARTAMENTO SUB. 501 INT. 1
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FOTO DELL

'"APPARTAMENTO SUB. 502 INT. 2

988B099906¥8JL LGYPZOV6/89989909 #|BUSS € VO ON 'V'd'S D3dvaNyy -ed 0ssaWl OIZINVIN INOHOW -ed olewll ﬂ

23



Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

988e092US0618ILLSYPZOYEL809E9809 #[BUSS € VO ON 'V'd'S O3dVANYY Qg 0sssWs OIZIINYIN INOJOW -eQ Olew R

24




Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

988R099GRI618ILLGYPZOY6.89989909 #[BIBS € VO ON 'V'd'S D3dvANyY -eq 0ssaw3 OIZIdNYIN INOJOW -eq oleuw

25

FOTO DEL MAGAZZINO PART. 1801




Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

FOTO DELLA TETTOIA PART. 1764
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

Il sottoscritto C.T.U. ha eseguito la valutazione applicando il Metodo sintetico, in base
alla gquotazione di mercato di immobili simili o similari a quelli in zona dove risultano venduti
immobili negli ultimi mesi sulla Piazza del Comune di VALMONTONE, zona Semiperiferica del
Comune. Lo scrivente per poter determinare 'attuale valore di mercato degli immobili, dopo le
ulteriori indagini che ha svolto attraverso la consultazione delle inserzioni dei giomali locali ed il
successivo contatto con mediatori immobiliari operanti nel Comune di Valmontone tenuto conto
della struttura delle condizioni di finitura, conservazione e di manutenzione dell’immobile mi hanno
confermato che: “Comparando i prezzi tra gli immobili posti in vendita & venduti neghi ultimi
sel mesi sulla piazza di Valmontone, simili agli immobili oggetto di stima ed associando cid che
I’esperienza detta, il sottoscritto & pervenuto ad una media ponderale valutante il prezzo reale

dell’immobile di c¢ui sopra, esponendolo con un valore a mq. ragguaglhiato”.

Pertanto con le risultanze sopra esposte si pud attribuire un prezzo medio cosi come
riportato nella Banca dati dell’ Agenzia del Territorio (Vedere ALLEGATO *N*) di € 1.600.00 al
me./ragguagliato, per il terreno agricolo qualite Vigneto il prezzo sara di € 4,00 al mq. essendo

Tedificio ristrutturato di recente, anche se la costruzione & stata realizzata prima del 01/00/1967.

LOTTO UNO
SUPERFICIE VALORE VALORE
CONVENZ. UNITARIO TRRRE QUOTA | 4RROTONDATO

mg. 193,23 €  1.700,00 | € 32852500 1 € 328.500,00

LOTTO DUE

APPARTAMENTO CON MAGAZZINO E TETTOIA

SUPERFICIE VALORE YALORE
CONYENZ. UNITARIO ¥alRb QUOTA ARROTONDATO

mq. 219,60 € 1.700,00 | € 373.320,00 1 € 373.300,00

TERRENOQ
SUPERFICIE VALORE VALORE
CONYENZ. UNITARIO YALORE QUOTA ARROTONDATO

mq. 3,287,00 |¢€ 9,00 € 29.583,00 1 € 29.600,00

Tl valore complessive del lotto due risulta di € 373.300,00 + € 20.600,00 = € 402.900,00
Arrotondato ad € 403.000,00 (quattrocentotremila/00).
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

3.13 - Riferire i visultasi delle indagini svolte in apposita relazionare redagta per iscritto e
riprodotto su supporto informatico (cd-rom) fornendo compiuta, schematica e distintg visposta
(anche negativa) a clascuno del singoli quesizi nell'ordine in cui sono postl, depositande  almeno
dieci giorni prima dell'udienza fissara ex art. 569 c.p.c. per Vemissione dell'ordinanza di vendiza, il
proprio elaborato peritale, completo di mnt gli allegatl, sia in forma elewronica, nonché in forma

cartacea c.d. di cortesia all udienza ex arg. 568 c.p.c.;
11 sottoscritto C.T.U. ha risposto nella presente relazione su tutti gli accertamenti eseguiti..

3.14 - Inviare, a mezzo di posia elerrronica, nel risperro della normagiva, anche regolamentare,
concernente la somtoscrizione, la trasmissione e la ricezione del documensi informatici e
teletrasmessi, copia del proprio elaborato af creditori procedent o ntervenut, al debitore, anche
s¢ nen costigiito, ed al custode evenmialmente nominato, almeno quarantacingue giorni prima
dell'udienza fissata per emissione dell’'ordinanza di vendita ai sensi dell’art 569 cp.c.
assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giovni prima della prederra udienza per

far pervenire, presso di Iyl note di osservazione al proprio elaborato.

11 sottoscritto C.T.U. ha provveduto ad inviare per posta o per E-Mail copia della relazione
con tutti gli allegati ai creditori procedenti, prima dell’'udienza fissata che risulta essere il 18 offobre

2016 (Vedere copie ricevute spedizione Allegato ‘P’).

3.15 - Intervenire all'udienza fissaia ex art. 569 c.p.c. per Uemissione dell’ordinanza di vendira al
fine di vendere evensuali chiarimentt in ordine al proprio incarico nel caso previsto dall'ars. 173 bis

disp. am. c.p.c;

11 sottoscritto C.T.U. interverra all'udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita

che risulta essere il 18 otfobre 2016.

3.16 - Allegare alla relazione documengazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immaging 4 ture gli ambilens (terrazzl, glarding, accessori, pardl comuni ed

eventuall pertinenze compresi).
Le fotografie dello stato attuale sono allegate durante lo svolgimento della relazione.

3.17 - Allegare dalla relazione la planimetria del bene, la visura catastale aruale, copia della
concessione o della licenza edilizia e degli evenmali awi di sanatoria, copia del congratto di

locagione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale d’accesso contepente il sommario
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

resoconte delle operazioni swolte ¢ le dichiarazioni vese dall’occupante, nonché a la
to delle op It le dich dall’ pant hé miga |

documentazione vitenusa di necessario supporto alla vendita.

In fondo alla relazione peritale sono allegate le rasterizzazioni dello stralcio foglio e la

planimetria catastale.

3.18 - Segnalare tempestivamente al custode (o 3¢ non nominato al gindice dell’esecuzione) ogni

ostacolo all’accesso.
Nulla da riferire in merito avendo svolto il sopralluogo senza intralcio,

3.1% - Provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia adeguata e detagliara
descrizione del bene contenete gli elementi di cui al precedente  punto I, nonché la  compinta
indicagione dei dafi catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendiza ed al decreto

di trasferimento.

LOTTO UNO

Comune VALMONTONE

Via e numero civico Via Colle Favetto 15/c

Piano Terrae 51

Confini ]
D ;o altri.

Foglio 21

Particella 1141

Subalterno 501 graffato con il sub. 2
Categoria Af7

Classe 2

Consistenza Vanri 6,5

Superficie catastale | Mg 197

Rendita Totale € 704,96
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

LOTTO DUE
APPARTAMENTO

Comune VALMONTONE

Via e numere civico | Via Colle Favetto 15/¢

FPiano Primo

Confini ]

R v aliri.

Foglio 21

Particella 1141

Subalterno 502

Categoria Af7

Classe 2

Consistenza Vanri 6,5

Superficie catastale | Mg. 147
Rendita Totule € 704,26

MAGAZZING - TETTOIA

Comune VALMONTONE

YVia e numere civico

Via Colle Favetto 15/c

Piano Terra

Confini ]
R ;o altri.

Foglio 2I

Particella 1801 (MAGAZZINQ) [764 (TETTOIA)

Subalterno 501 (TETTOIA)

Categoria C/2 (magagzine) C/7 (tettoia)

Classe 6 (magazzine) U (tettoin)

Consistenza Maq. 86 (mmagazzine) 40 (tettoia)

Rendita € 142,13 (magazzino) 45,45 (teftoin)
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

TERRENO AGRICOLO

Comune VALMONTONE

Via e numero civico Via Colle Favetto 15/c

Confini ]
o airi.

Foglio 21
Particellu 1802
Oualiti Vigneto
Classe 2

Are 32
Cenfiare 87

Rendita Dominicale € 13,58

Rendita Agrario € 11,03

Viene allegata copia della descrizione dei beni pignorati con tutti gli estremi catastali esatti

(Vedere Bandi Asta Allegato '0").

3.20 - Allegare arrestato i prestazione energetica (APE).
L'immobile & sprovvisto di certificazione APE.

DATI IPOCATASTALI

Pignoramento trascritto a ROMA 2 in data 22/03/2010 al n. 17585 Reg. Gen. e n. 10644 reg. Part.

a favore i ADM MOTORSPORT S.r.L
4 - Conclusioni

Nel ringraziare la fiducia accordatami, rassegno, pertanto, la presente relazione,

ringraziando la 8.V.I, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento.
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IMMOBILE SITO IN VALMONTONE VIA COLLE FAVETTO N. 15/C

Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 490/1993
RIUNITA N. 214/2014

Promossa da .

Net confronti di —

Giudice Esecuzioni Dott. Riccardo AUDING
C. 1.0, Geom. MAURIZIO MORONI

LOTTO UNO Prezzo FBase D'Asta £ 328.500.00
Comune Prov. Indirizzo Zona

VALMONTONE RM Via Colle Favetto
15/

Diritti:
Piena proprieta | X | Quota | 1/1 | D
Comproprietari quota

Immobile: Pertinenze:
Appartamenfo X Capannone Aree scoperte
Villino isolato Autorimessa Auforimessa
Ufficio Terreno edific. Ripostiglio
Negogo Terreno agricolo Servifii
Laboratorio Altro Canfina Alfro

Muagazzine

Dati catastali : INSERITI NEL PIGNORAMENTO

Foglio | Particella | Sub. | VANI | Categ. Classe Rendita
21 1141 1 6,3 Al7
2
Dati catastali : IDENTIFICATIVI ATTUALI
Foglio | Particella | Sub. | VANI | Categ. Classe Rendita
21 1141 | 501 | 6,5 Af7 2 704,96
2
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

Descrizioni gqualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie
Appartamento MQ. 118,00
Superfici Balcone Mg. 31,00
Superficie
Ragguagliata Mq. 193,25
Anno di costmzione A. 1971 Anno di Ristmtturazione e manutenzions
Stato di . . .
il ohe Ottimo Buono | X Sufficiente Scarso Pessimo
Oualita delle finiture Ottimo Buono | X Sufficiente Searso Pessimo

Impianto elettrico | a norma e X | Impianio termico |autonomeo|X | centr

norma
OCCUPATO DAL FIGLIO
Stato dell'immobile Libero Locato Altro
TITOLO GRATUITO
RIEPILOGO BANDO D’ASTA

BANDO DI VENDITA LOTTO UNQ

Ouota infera Appartamento sito nel Comune di Valmonfone ubicato alla Via Colle
Favetto n. I15/c distribuito su due piani Piano SI e T Int. I, composto ol Piano SI1 ad uso garage,
due locali ripostiglio e locale finello della superficie totale di mq. 111; piane terra apparfamento
composto da ampio salone, cucina,. due camere da letto, e due bagni per una superficie di mq.
108, oltre due balconi delln superficie complessiva di mq. 31, annessa area cortilizia di mg. 1.855
in comunione con l'immeobile 2. L’unitd immobiligre risulta censita all’Agengia del Territorio
(eic N.C.E.U.) comune di VALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/c, Foglio 21 Part. 1141, Sub.
501 graffate con il sub. 2 (gid sub. I e sub. 2), Cat. A/7 Classe 2, Piani T-S1, superficie catastale
mgq. 197, Cons. vani 6,5, Rendita €704.96

PREZZ0 BASE I’ASTA €328.500,00
Diconsi Euro trecentoventottomilacinguecento/00

CHEMA RIASSUNTIVO
IMMOBILE SITO IN VALMONTONE VIA COLLE FAVETTO N. 15/C

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 430/1993
RIUNITA N. 214/2014

Promossa da R
Nei confronti di ]
Giudice Esecuzioni Dott. Riccardo AUDING
C. T, Geom. MAURIZIO MORONI
LOTTO DUE Prezzo Base D'Asta € 403.000.00
Comune Prov. Indirizzo Zona

VALMONTONE rRM | T C"?g il
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Diritti:

Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

Piena proprieta | X | Quota | /1 | D
Comproprietari quota
Immobile: Pertinenze:
Appartamento X Capannone Aree scoperte
Villino isolato Autorimessa Autorimessa
Ufficio Terreno edific. Ripostiglio
Negogio Terreno agricolo Servifii
Laboratorio Tettoia scoperta Alfro
Muagazzino X
Dati catastali : INSERITI NEL PIGNORAMENTO
APPARTAMENTO
Foglio | Particella | Sub. | VANI | Categ. Classe Rendita
21 1141 1 6,5 Af7
2
TERRENO
Foglio | Particella | Are. | CA Qualita R.D. R.A.

21 283 1 70 | Cann. 8,93 1,02

21 915 24 07

21 921 7 76

21 1141 18 | 55
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

Dati catastali : IDENTIFICATIVI ATTUALT

APPARTAMENTO
Foglio | Particella | Sub. | VANI | Categ. Classe Rendita
21 1141 | 502 | 6,5 Af7 2 704,96
MAGAZZINO E TETTOIA
Foglio [ Particella | Sub. | MQ | Categ. Classe Rendita
21 1801 86 C/2 6 142,13
21 1764 | 501 | 40 C/7 U 4545
TERRENOCAGRICOLO
Foglio | Particella | Are. | CA | Qualita R.D. R.A.
21 1802 32 87 Vign. 13,38 11,03

Descrizioni gqualitative sintetiche per fabbricati:

Superficie
e e MQ. 12500 (APP.} MQ. 86 (MAG.} MQ. 40 (TETTOIA COP}
Superfici Balcone Mg. 62 (Appartamento)
Superficie
Ragguagliata Mq. 219,60
Anno di costmzione A. 1971 Anno di Ristmatturazione & manutenzions
Stato di . . .
et B it Ottimo Buyono | X Sufficiente Scarso Pessimo
Oualita delle finiture Ottimo Bryono |X Sufficiente Scarse Pessimo
Impianto elettrico | a rorna fon a X| Impianio termico |autonomo|X| centr.
norma
OCCUPATO

Stato dell'immobile Libero Locato Altro

DALL'ESECUTATA
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Ist. n. 2 dep. 13/09/2016

RIEPILOGO BANDO DD’ASTA

BANDQ DI VENDITA LOTTO DUE

QOuota intera Appartamento sito nel Comune di Valmontone ubicato alla Via Colle
Favetto n. 15/c ubicato al Piano I° Int. 2, composto da cucina, tre camere da letto, e due bagni,
due balconi e terrazzo annesso, per uRa superficie lorda di mq. 125, due balconi e terrazzo della
superficie complessivae di mg. 62, annesso terrene agricolo di mg. 3.287, anmesso locale
Magazzino mq. 103, annessa Tettoia coperta di mq. 46. Per accede alle unita immobiliari esiste
servifit di passaggio sia pedonale che carraio all'area cortilizia annessa al lotto 1 (UNO), il futto
confin (N < o cri.
L’unitéc immobiliare risulta censita all’Agengia del Territorio (gia N.C.E.U.) comune di
VALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/c, Foglio 2I Part. 1141, Sub. 502 (proveniente dal
Jragionamento dei sub. 1 e 2), Cat. A/7 Classe 2, Piani 1°, superficie cotastale mq. 147, Cons.
vani 6,5, Rendita € 704,96; Foglio 21 part. 1802 (gia derivata da fusione e frazionamento part.
255-915-916-921-919) qualita Vigneto, Classe 2, are 32 ca 87, R.D. 13,58, RA. 11,03; Foglio 21
part. 1801 (gii derivata da fusione e frazionamento part. 255-915-916-921-319) Cat. C/2, Classe
6, Cons. mq. 86, Superf Cat. mq. 103, R.D. 142,13; Foglio 21 part. 1764 (gia derivate da fusione
e fragionamento parf. 255-215-916-921-91%) sub. 501, Cat. C/7, Classe U, Cons. mqg. 40,
Superficie catastale mq. 46, R.D. 45,45

PREZZO BASE D’ASTA € 403.000,00
Diconsi Euro quattrocentotremila/00

Velletri 11.09.2016 IL C.T.U.
(Geom. Maurizio MORONT
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ESEC. 490/93 RIUNITA CON 214/2014 UDIENZA 20/06/2018

TRIBUNALE DI VELLETRI

promossa da

contro

Ublcazione immobile

Coogle sasth




RISPOSTA AI CHIARIMENTI

Nell'udienza del 10/10/2017 e successivamente nell'udienza del 15/05/2018 sono stati chiesti
allo scrivente chiarimenti formulando la presente domanda:

Il C.T.U. previo accertamento riferisca quali somme possono essere imputate ai beni di
cui all'esecuzione immobiliare per il completamento della pratica di Condono Edilizio pendente
presso il Comune di Colleferro, e riferisca quali somme occorrono per la divisione delle due
unita immobiliari .

Nella mia C.T.U. depositata in data 11/09/2016 ho riferito che I'immobile risulta
realizzato senza autorizzazione per tale motivo l'esecutata ha presentato istanza per Concessione in
Sanatoria prot. 1492 del 12/12/1985 (Vedere documenti integrativi presentati al Comune di
Valmontone quali Elaborato Progettuale - Relazione Giurata - Certificato Idoneita Statica
Allegati "'M' nella perizia del 11/09/2016), non ho riportato le somme occorrenti per ottenere la
Concessione in Sanatoria, pur essendo la documentazione completa, queste possono raggiungere un

importo di circa € 10.000,00 (diecimila/00) in totale compresi i diritti di segreteria e di istruttoria.

Per quanto riguarda il costo per la divisione delle due unita immobiliari lo scrivente non
ha imputato nessun importo in quanto strutturalmente le due unita risultano gia divise esse risultano
divise anche catastalmente, c¢'é solamente da aggiungere nella descrizione della vendita all'asta
delle due unita immobiliari che il vano scala e l'androne risultano in comproprieta fra

l'appartamento int. 1 e l'appartamento int. 2.

FOTO ANDRONE INGRESSO AL VANO SCALA APPARTAMENTI




PLANIMETRIA APPARTAMENTO F. 21 PART. 1141 SUB. 501 ¢ 2 INT. 1

Vano scala e portico accesso agli appartamenti Int. 1 ed Int. 2

\ l Dichiarazione protocollo n. del

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Valmontone

CATASTO FABBRICATI | Localita' Colle Favetto civ. 15/C
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Roma Sezione: Moroni Maurizio
Foglio: 21 Isoritto all'albo:
| Geometri
| Partiocella: 1141
Subalterno: 501 Prov. Roma N. /2926
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Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI Localita' Colle Favetto
Ufficio Provinciale di

Roma

Dichiarazione protocollo n.

Planimetria di u.i.u.in Comune di

del

Valmontone

Scheda n. 2

Scala 1:200

civ. 15/C
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Moroni Maurizio
Seziomne:
Foglio: 21 Isoritto all'albo:
. Geometri

Particella: 1141
Subalterno: 501 Prov. Roma N. 2926

Distacco propr. part. 186

Distacco propr. part. 93
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PLANIMETRIA APPARTAMENTO F. 21 PART. 1141 SUB. 502 INT. 2

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Roma

Scheda n. 1 Scala 1:200

Dichiarazione protocollo n.

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Valmontone

Localita' Colle Favetto civ. 15/C
r}dentlficativi Catastali: Compilata da:
) Moroni Maurizio
Sezione:
Foglio: 21 Isoritto all'albo:
Geometri

Partiocella: 1141
Subalterno: 502 Prov. Roma N. 2926

Distacco propr. part. 93

APPARTAMENTO
h=m. 3,00
INT. 2

Distacco propr. part. 188
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RIEPILOGO BANDI D’ASTA RETTIFICATI

BANDQ DI VENDITA LOTTO UNO

Quota intera Appartamento sito nel Comune di Valmontone ubicato alla Via Colle
Favetto n. 15/c da cui si accede da portico e vano scala, ubicato al piano terra, che risulia
comune con Uappartamento int. 2, distribuito su due piani Piano S1 ¢ T Int. 1, composto al
Piano S1 ad uso garage, due locali ripostiglio e locale tinello della superficie totale di mq. 111;
piano terra appartamento composto da ampio salone, cucina,. due camere da letto, e due bagni
per una superficie di mq. 108, oltre due balconi della superficie complessiva di mq. 31, annessa
area cortilizia di mq. 1.855 in comunione con l'immobile 2. 1’unita immobiliare risulta censita
all’Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) comune di VALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/c,
Foglio 21 Part. 1141, Sub. 501 graffato con il sub. 2 (gia sub. 1 e sub. 2), Cal. A/7 Classe 2, Piani
T-S1, superficie catastale mq. 197, Cons. vani 6,5, Rendita € 704,96

PREZZO BASE D’ASTA €328.500,00
Diconsi Euro trecentoventottomilacingquecento/00

BANDO DI VENDITA LOTTO DUE

Quota intera Appartamento sito nel Comune di Valmontone ubicato alla Via Colle
Favetto n. 15/c da cui si accede da portico e vano scala, ubicato al piano terra, che risulla
comune con l'appartamento int. 1, ubicato al Piano 1° Int. 2, composto da cucina, tre camere da
letto, e due bagni, due balconi e lerrazzo annesso, per una superficie lorda di mq. 125, due
balconi e terrazzo della superficie complessiva di mq. 62, annesso terreno agricolo di mq. 3.287,
annesso locale Magazzine mq. 103, annessa Tettoia coperta di mq. 46. Per accede alle unita
immobiliari esiste serviti di passaggio sia pedonale che carraio all'area cortilizia annessa al lotto
I (UNO), il wto confine (D
salvo altri. L’unita immobiliare risulta censita all’Agenzia del Territorio (gia N.C.E.U.) comune
di VALMONTONE Via Colle Favetto n. 15/c, Foglio 21 Part. 1141, Sub. 502 (proveniente dal
Jfrazionamento dei sub. 1 e 2), Cat. A/7 Classe 2, Piani 1°, superficie catastale mq. 147, Cons.
vani 6,5, Rendita € 704,96, Foglio 21 part. 1802 (gia derivala da fusione e frazionamento part.
255-915-916-921-919) qualita Vigneto, Classe 2, are 32 ca 87, R.D. 13,58, R.A. 11,03; Foglio 21
part. 1801 (gia derivata da fusione e frazionamento part. 255-915-916-921-919) Cat. C/2, Classe
6, Cons. mq. 86, Superf. Cat. mq. 103, R.D. 142,13; Foglio 21 part. 1764 (gia derivata da fusione
e frazionamento part. 255-915-916-921-919) sub. 501, Cat. C/7, Classe U, Cons. mgq. 40,
Superficie catastale mq. 46, R.D. 45,45

PREZZO BASE D’ASTA €403.000,00
Diconsi Euro quattrocentotremila/00

Velletri 11.06.2018 I CT.U
(Geom. Maurizio MORONI)
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