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INCARICO

All'udienza del il sottoscritto Ing. Sciarra Stefano, con studio in Vicolo Giorgi, 3 - 00049 - Velletri [RM),
email stefano.sciarra89@tiscaliit, PEC ssciarra@pec.ordingroma.it, Tel. 069637226, veniva nominato Esperto
exart. 568 c.p.c. e in data 06-03-2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
s Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Montelanico (RM) - Via San Michele n® 1, interno 3, piano Terra

s Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Montelanico (RM]) - Via San Michele n® 1, interno 5, piano Primo-
Secondo

* Bene N° 3 - Appartamento ubicate a Montelanico (RM] - Via San Michele n® 1, interno 8, piane Primo -
Secondo

s Bene N°4 - Magazzine ubicato a Montelanico (RM) - Via Giuseppa Garibaldi (catastalmente SNC), piano
Terra(Seminterrato)

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO {RM}) - VIA SAN MICHELE N° 1,
INTERNO 3, PIANO TERRA

Porzione immobiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare” sito nel
Comurne di Montelanico, in via Giuseppe Garibaldi Angolo Via San Michele con accesso da Via San Michele e
precisamernte:

- Appartamento “Urbanisticamente Irregolare” distinto con l'internoe 3 [gia 2 bis), al piane terra, composte da
ingresso, disimpegni, bagno, soggiornoe pranzo con angolo/cottura, e due camere da letto, il tutte censito in
catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub 502, categoria A/2, classe 4*, consistenza 3,5 vani, Rendita
catastale €. 216,91.

La vendita del bene non & soggetta IVA.
Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO {RM} - VIA SAN MICHELE N° 1,
INTERNO 5, PIANO PRIMO- SECONDO

Porzione immobiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare” sito nel
Comune di Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi in angolo Via 5an Michele, con accesso da Via San Michelen® le
precisamente:

- Appartamento “Urbanisticamente Irregolare” distinto con l'interno 5 sviluppato su due livelli:

- piane prime composto da soggiorne pranze con angolo cottura, bagno, ripostiglio

- pianoe secondo/mansarda composto da: disimpegno, tre camere da letto, bagno, e balconcinoe

Il tutto censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub 505 (gid sub 13) categoria A/2, classe 4*,
consistenza 6,5 vani, Rendita catastale €. 402,84.
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La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesse forzoso.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO {RM) - VIA SAN MICHELE N° 1,
INTERNO 8, PIANO PRIMO - SECONDO

Porzione immohbiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare”, sito nel
Comune di Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi in angelo Via San Michele, con accesso da Via San Michelen® le
precisamente:
- Appartamente “Urbanisticamente Irregolare” distinto con l'interne 8 sviluppate su due livelli:

- pianie primo composto da soggiorne pranzoe con angelo cottura, bagno, e ripostiglio

- piano seconde /mansarda composte da: disimpegno, due camere da letto, bagno, ed annesso balconcinoe

Il tutto censito in catasto fabbricati al foglic MU particella 7 sub 504 [#id sub 14) categoria A/2, classe 47,
consistenza 5 vani, Rendita catastale €. 309,87.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO AMONTELANICO (RM} - VIA GIUSEPPA GARIBALDI
(CATASTALMENTE SNCJ), PIANO TERRA

Porzione immobiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare” sito nel
Comune di Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi in angolo Via San Michele, prospiciente Via Giuseppe Garibaldi
e precisamente:

- Locale " Urbanisticamente Irregolare” prive di accesso posto al livello stradale, censito in catasto fabbricati
al foglio MU particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 34, consistenza 149 mg, Rendita catastale €. 92,34.

Si precisa che dai sopralluoghi eseguiti dallo scrivente nelle date 28/03/2024 e 02/04/2014 non é stato
possibile accedere al locale sopra citato, posto al piano seminterrato/livello stradale in quanto le aperture
previste sia in progetto che sia indicate nella planimetria catastale risultano murate; I'unica finestra di modeste
dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con tavolate posizionato all'interne del vano che alla
spinta oppone notevole resistenza. ---- Tale tavolato, come asserito dagli stess] ¥F***#FER3E Oy jggjgrsrrrssists
present sul posto é stato realizzato a suo tempe ancor prima che fossero eseguite le murature di tamponatura
degli accessi da Via Garibaldi. (vedasi Verbali di sopralluogo all. 02].

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuatoe un accessoe forzoso.
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LOTTO 1

* Bene N° 1 - Appartamento urbanisticamente irregolare ubicato a Montelanico [RM) - Via San Michele n®
1, internoe 3, piano Terra in catasto M.U. plla 7 sub 502 (g sub 16/parte)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2, giusto anche quanto indicato nella relazione
di verifica dell'Avwv. **** Omissis **** risulta completa.

TITOLARITA

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

o % Omissis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s FEDmissis *** (Proprieta 1/1)

Titolare degli immobili oggetto di Esecuzione Immobiliare risulta essere la Sig, ¥+ Qmiggig ¥Hassss pap
Atto di Accettazione di ereditd con Beneficio di Inventario del Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018
rep. 2581/2018 trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale I di ROMA - Ufficio
Territoriale VELLETRI(RM) il 28/08/2018 ai n.ri 4145 di registro generale e 3082 di registro particolare
(vedasi all. 04). Tale accettazione di ereditd a favore della Sig **** Omissis **** sopra generalizzata contro
FRERREEI RO miggig AR R deceduto in data 27 /05/2014.

Quindi originariamente i beni oggetto della presente erano di proprietd del Sig. **** Omissis *** gopra
generalizzato, come da Atto di Compravendita a rogito Notaio **** Omissis **** di Valmontone (RM) in data 04
Luglioc 1989, rep. n. 504983 (vedasi all.03), race. n. 20327, trascritte all'Agenzia delle Entrate - Direzione
Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI{RM)] il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e
1552 di registro particolare (vedasi all. 03).

CONFINI

L'appartamento cgeetto della presente confina con: appartamento distintoe in cataste alla Mappa Urbana plla 7
sub 20, distacco su passageio esterno condominiale, appartamento distinto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 501,
distacco su Via Giuseppe Garibaldi, salvi se altri

7di 75

L@ Firmato Da: SCIARRASTEFAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 4978359 5fkb2 06313c66dfS7237052C

W



CONSISTENZA

Destinazicns Superficie Superficie Coefficients Superficie Altezza Piano
Metta Lorda Coovenzicoale
Abitazione 61,34 mg 70,32 mg 1 70,32 mg 295 m | Terra
Totale superficie coovenziooal e: 70,32 my
[ncidenza condominial e: 0,00 | %
Superficie convenziooale complessiva: 70,31 mg

L'appartamento oggetto di pignoramento é posto al piane terra & composto da: ingresso con disimpegno (ma.
11,45 cirea), bagno (mg. 4,62 circa), camera 1(mqg. 14,22), disimpegno (mg. 4,37 cirea), soggiorno pranzo con
angolo cottura (mg. 17,34 circa), camera 2 [mqg.9,35 circa) e cost per una superficie Utile Interna di mq. 61,34

circa e per una Superficie Lorda di mq. 70,32 circa.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriedo

Froprieta

Dati catastali

Dal 09,07 /1978 al 010171992

=3 Oypissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, 5ub. 8
Cateporia C2

.4% Cons. 51 mg

Rendita €008

Piano Terra

Dal 09,07 /1978 al 010171992

=4 ypisgis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. 7
Cateporia C2

.4 Cons. 45 mg

Rendita € 0,05

Piano Tetra

Dal 01,/01/1992 al 18;10;1994

3% Dinissis ¥

Catasto Fabbricat

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. 8
Categoria C2

.4% Cons. 51 mg

Rendita £ 36,87

Piano Tetrra

Dal 01,/01/1992 al 18;10/1994

=3 (nissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. ¥
Categoria C2

.4*, Cons. 45 mg

Rendita £32,54

Piano Tetrra

Dal 18/10,/1994 al 02;07/2007

=3 Dinissis ¥

Catasto Fabbricati

Fep. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 16
Cateporia A2

.45 Cons. 5 vani

Supetficie catastale, mg

Rendita £309,87
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Piano Tetra

Dal D2/07 /2007 al 0971172015 3 hmissis T Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. ¥, Sub. 502
Categoria A2

Cl.4" Cons. 3,5 vani
Rendita€21691

Piano Tetra

Dal 091172015 al 4/07/2024 3 hmissis T Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urhana, Part. ¥, Sub. 502
Cateporia A2

Cl.4" Cons. 3.5 vani
Rendita€21691

Piano Tetra

Precisa lo scrivente che I'abitazione distinta in cataste alla Mappa Urbana plla 7 sub 502, & stata generata dalle
seguenti variazioni catastali:

- variazione del 18/10/1994 in ati dal 05/03/1999 con causale ampliamento, frazionamento e fusione
cantina-abitazione(n.76045.1/1994) con cui sono state soppresse le unitd immobiliari distinte in catasto alla
Mappa Urbana plla sub 7 e sub 8 oggetto del pignoramento immecbiliare in atti. (vedasi all. 06], e costituiva
l'abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 16, categoria A/2 clase 4", consistenza 5 vani,
Rendita Catastale £. 309,87;

- variazione del 02/07/2007 pratica n. RM 0803773 in atti dal 02/07/2007 con causale frazionamento

appartamento [.62021.1/2007) con cui si costituiva 'abitazione distinta in catasto fabbricati alla Mappa
Urbana plla 7 sub 502, categoria A/2, classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita catastale €. 216,91 (vedasi all. 08)

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Drati identificativi Dati di dassameoto
Seziooe Foglio Part. Sub. Zoma Categoria Classe Comsistenza | Superficie Rendita Fiano Graffato
Cems, catastale
[ 7 E0z A2 48 3,5 vani 21691 £ Terra

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza tra la planimetria depositata in catasto fabbricati il protocollo RM0803773 del
02/07/2007 con (vedasi all. 08) con lo stato attuale dei luoghi rilevate il 28-03-2024 per una diversa
distribuzione degli spazi interni, con spostamento di angolo cottura e creazione di nuove vanoe bagno; ed inoltre
si & riscontrata una diversa toponomastica con numerc civice corretto, nonché Via San Michele n® 1
(precedentermnente SNC)

Si & proceduto quindi alle denuricia di variazione in catasto fabbricati per diversa distribuzione degli spazi
interni, e variazione di toponomastica - pratica DOCFA n. RM0237190 del 17-04-2024 in atti dal 18/04/2024
(vedasi all. 09), che non ha cambiato gli identificativi catastali, né i dat censuari, che restanoe invariati, ovvero:
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Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2, classe 4°, consistenza 3,5 vani, rendita catastale €.216,97
(vedasi planimetria e visura catastale post variazione - all. 10]).

PRECISAZIONI

ACCERTAMENTI E RILIEVI EFFETTUATI Lo scrivente, onde accertarsi dell'ubicazione e dell'esatta
individuazione del bene pignorato, provvedeva a reperire presso 'U.T.E. l'estratto di mappa (vedasi all. 05),
planimetrie catastali e visure immobili (vedasi all.ti 06, 07, 08, 11, 14), Atti di provenienza (vds. all.ti 03, 04)
Successivamente in data 08/03/2024 previo avvise a mezzo missiva RR. (vedasi all. 01) lo scrivente
comunicava, all'Esecutata*trteessddissastmiggighttttessrttt  che avrebbe eseguite il sopralluogo
sull'immobile pignorato il giorno 28-03-2024 alle ore 15:30.
In data il 21/03/2024 a seguito di richieste effettuate tramite PEC (vds all.17) il sottoscritto accedeva presso
'ufficio Tecnico (Urbanistica/Condone) del comune di Montelanico (RM) per verifiche ed accertamenti dei dati
urbanistici e per la verifica dell'esistenza o menoe degli Usi Civici sul terreno su cui é stato edificato il fabbricato
di cui & porzione l'immobile pignorato.
Il giorno 28/03/2024 alle ore 15:30 lo scrivente si recava sul luoghi ogeetto di rilievo, ove era presente
'Esecutata #***0missis*™*** che consentiva l'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ai rilievi
planimetrici, altimetrici e fotografici dell'appto int 3 (LOTTO 1) onde verificarne l'effettiva consistenza in
raffronto con le planimetrie catastali; se ne valutavanoe le caratteristiche intrinseche ed estrinseche il tutto per
dare chiare risposte ai quesiti posti dal sig. giudice dell'esecuzione.
Tale giorno causa mancanza di elettricitd non é stato possibile rilevare gli altri beni pignorati (appartamenti int
5, int. 8 e magazzino); si concordava quindi con 'esecutata ulteriore sopralluogo per il giorne 02/04/2024 alle
ore 15:30, il tutto riportato nel verbale di sopralluogo di 1% accesse che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente (vedasi all. 02).
Il giorne 02/04/2024 alle ore 15:30, come concordato dal sopralluogoe del 28//03/2024 lo scrivente sirecava
nuovamente sui luoghi oggetto di rilievo, ove erano presenti I'Esecutata ***Omissis®™™** ed il sig
*EEOmissis®™** che consentivano 'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ad ultimare i rilievi
planimetrici, altimetrici e fotografici dell'abitazione distinta con l'interno n° 5 in catasto Mappa Urbana plla 7
sub 13 ed a rilevare I'abitazione distinta con il numero interne 8 in catasto Mappa Urbana p.lla 7 sub 14. Come
oid innanzi indicate al locale magazzinoe (mappale 7 sub 19) al piano seminterrato invece non & state possibile
accedervi in quante le aperture previste sia in progetto che indicate nella planimetria catastale risultano
murate; 'unica finestra di modeste dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con tavolato
posizionate all'interno del vano che alla spinta oppone notevole resistenza

Al termine dei rilievi veniva redatto regolare verbale di 2° accesse che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente(vedasi all. 02].

PATTI

I patti e vincoli gravanti sull'immobile oggetto della presente sono quelli indicati nell'Atto di Atto di
Compravendita a rogitc Notaio ALBANO Salvatore di Valmontene (RM] in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983,
racc. n. 20327, traseritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale 1II di ROMA - Ufficio Territoriale
VELLETRI(RM) il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e 1552 di registro particolare (vedasi all. 03),
nonche a quanto indicato nel regolamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39)

STATO CONSERVATIVO

Rifiniture interne da ultimare come da foto.
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PARTI COMUNI

Per quanto riguarda le parti comuni si rimanda a quante indicate nell' Atto di Compravendita a rogito Notaio
FRERERERER Dmissiy FRERERERREREY di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327 ed a

quanto riportato nel regolamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sia dalle letture dei documenti presenti nella pratica edilizia n® 3367 /8, e sia dalla lettura dell'Atto di proprietd
rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n. 504983, racc. n. 20327
(vedasi all. 03], e della documentazione depositata nel fascicolo esecutivo (storico ipotecario redatto dal ****
Omissis ****), nonché dalla relazione preliminare redatta dell'Avv. **** Omissis ***, non risultano att inerenti
'esistenza di servitli a favore o contro, né censi né livelli né usi civici, gravanti sull'immobile ogeetto della
presente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

STRUTTURE

Il fabbricato di cui & parte ['unita immobiliare pignorata risulta realizzato con struttura portante in cemento
armato; solai prefabbricati in cemento armato e laterizi; ai piani terra, primo e secondoe tamponature a cassa
vuota con rivestimento esterno in piastrelle di laterizio simil scorza di marmo; tamponature in muratura di
blocchetti di tufo ai muri perimetrali del piano seminterrato con parte visibili lavorate a faccia a vista.

FAVIMENTI Interni:
In ceramica in tutti i vani di dimensioni em. 25x30 nel bagno e di dimensioni em. 30x30 nei restanti vani

PARETI INTERNE

Intonaci civili tinteggiati in tutti i vani; pareti dell'angolo cottura rivestiti con maioliche di dimensioni

(cmt. 10 % 10) fine a ml. 1,60 di altezza; pareti del bagno rivestiti con maioliche di dimensioni (cm. 25 x 20) fino
aml 2,05 ml di altezza;

pareti del bagno 2 rivestiti con maioliche di dimensioni {em. 20 x 25) fino a ml. 2,00 ml di altezza; in tutti i vani
& presente zoccoletto battiscopa in legno.

INFISSI
Portoncinoe d'ingresse in legno del tipo blindato; porte interne mancanti; finestre con telaio in legno abete
verniciato con vetrocamers, con persiane in alluminio all'esterno.

IMPIANTO ELETTRICO
Impianto elettrice sottotraccia del tipo sfilabile, con mancanza di aleuni frutti (prese ed interruttori di
accensione)

IMPIANTC IDRICC
Realizzato nelle sole condotte e prive di allaccio alla rete idrica; Searichi in fogna comunale;

APPARECCHIIGIENICO-5ANITARI
Al bagno: risulta posizionata solo la vasca; mancano gli altri sanitari e la rubinetteria

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
Tubazioni in rame, con piastre radianti in alluminio (presenti all'interne ma non tutte istallate) ancora privo di
caldaia.
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DOTAZIONI CONDOMINIALI
La palazzina condominiale non ha dotazioni ed impianti condominiali particolari.

STATO DI OCCUPAZIONE

Libero al momento del sopralluogo; a disposizione dell'Esecutata

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriedo Froprieta At
Dal 4,/07/1989al *##3%¥ hpissis ¥4 Atto di compravendita
27/05/2014
Roganote Ctata Repertorioc N? Raccolta N°
Notaio Alhano 04,07 /1939 204933 20327
Salvatore
Trascrizione
Presso Crata Reg. pen. Reg. part.
Apenzia del Territorio 0&,/07 1989 1552
- Servizio di Pubhblicita
Imtmohiliare di Velletri
(R
Repistrazrione
Presso [Dxata Reg. N* Vel N°
Dal 25/05,/2018 *3+ hnissis ¥ Accettazione di Eredita con Bepeficice di [oveotari
Rogaote Crata Repertoric N? Raccolta N°
Tribunale di Velletri 25/05 /2018 ata
Trascrizione
Presso Crata Reg. gen. Reg. part.
Apenzia del Territorio 20/08 /2018 3082
- Servizio di Pubhblicita
Imtmohiliare di Velletri
(RM)
Repistrazione
Presso Crata Reg. N* Vel N®
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

{scriziom

Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalita del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. ren. -- - Reg. part. 1000

Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di *¥** Omissis ****

Contro *** Omissig ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo

Data: 20/06/1990

N°® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4", consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;
Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gren. -- - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di *¥** Omissis ****

Contro *** Omissig **+*

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N° repertorio: 504999/1989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, noncheé porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87 - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Troascrizioni

Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
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Reg. zen. 570 - Reg. part. 424
Quota: 1/1

A favore di ¥¥** Omissis **+*
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpc seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare
perfettamente e senza aleun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione, ad oggl sono variati
cosi come segue:

Le porzioni immobiliari oggetto di fabbricato in corso di costruzione a seguito di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinto in cataste alla
MU p.lle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub 12, hanno subito le seguenti variazioni,
generando i seguenti immobili:

- Locale magazzine distinto in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 [generato dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generata dalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generatadalla  soppressione dei
sub @ e sub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 [generata dalla soppressione
deisub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei
sub 7 e sub B8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei
sub 11 esub 12};

- Abitmzione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
dei sub 7 e sub 8).

Precisa lo scrivente, come riportato anche nella relazione preliminare redatta dall'Avvocato **** Omissis ****
che dalla documentazione prodetta dal creditore procedente sussiste continuitd delle trascrizioni nel
ventennio, ed alla Sig.ra **** Omissis ****, "immobile in esame & pervenuto alla stessa per Atto di Accettazione
di ereditd con beneficio di Inventaric emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018 rep.
2581/2018 (vedasi all. 04]) a seguito di morte di **** Omissis ****, | soli immobili distinti alla MU p.lla 7 con i
subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero del diritto di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione dei sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10,sub 11 esub 12 e
distinti alla MU plle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprietd ai Sigg.ri **** Omissis **¥** **** Omissis
FREE REEE Dmissis *** tutti soggetti estranei alla presente procedura esecutiva che vede come soggetto
Esecutato la sola Sigra **** Omissis **** [vedasi visure catastali all.07).

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona Per Servizi Privati di Uso
Pubblico. 1l fabbricato Condominiale di cui & parte l'unitd immobiliare pignorate giusta dichiarazione
dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R & destinato a Civile Abitazione ai
Piani Superiori e Box piti cantine al piano terra (o piane seminterrato)
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REGOLARITA EDILIZIA

In data 11/03/2024 con protocollo n°® 1134 del 12-03-2024, lo scrivente ha inoltrato tramite PEC all'Ufficio
Urbanistica del Comune di Montellanico (RM] una richiesta di Accesso agli Atti (vds all. n. 18) per ricerche
urbanistiche relative alle unitd immobiliari oggetto di Esecuzione.

A seguito di tale richiesta, durante l'accesso concordate poi telefonicamente, I'Ufficic Tecnico Comunale
mostrava allo scrivente la pratica Edilizia n. 3369/87 inerente il fabbricato in Via Garibaldi in catasto Mappa
Urbanaplla?.

1) Domanda per ottenere l'autorizzazione per intervento di manutenzione straordinaria ai sensi della legge
457 /78 art. 31 lettera B e C, con prot. 3369 del 11/12 /1987 (vedasi all. 19) inerente la ristrutturazione di un
fabbricato per civile abitazione ubicato in Montellanico (RM], via G. Garibaldi angolo Via San Michele in catasto
Mappa Urbana plla 7, il tutto a nome del Sig. ******0migsjg*****

Il progetto presentato dal sig. ***0Omissis™** (allegate 21) porta il Timbro Comunale del 24 /12 /1987 con cui
viene richiamato l'esame 'approvazione da parte della Commissione edilizia Comunale giusto verbale n. 1 del
21/12/1987
Nello stesso Frontespizio vierne riportata poi dicitura “riesaminateo in data 05-08-1989 Verb 1" con relativo
timbro comunale.

2) Richiesta di voltura prot. 009121 del 20/01/1989 (vedasi all. 24) ******(0mjggigh******* o cui &
integralmente riportato quanto segue: Il sottoscritto *F*FFEFEREREERIRD M igg]s, ikl s avendo
rilevate l'immobile sito nel Comune di Montellanico ed edificato su area distinta in cataste alla Mappa Urbana
particella 7-

Premesso:

- che per detto immobile & stato presentato un progetto per la ristrutturazione ed il risanamento conservativo
e che lo stesso ha ottenute parere favorevole in data 24/12 /1987;

- che in data 19/01/1988 veniva rilasciata un'autorizzazione relativa ai lavori di demolizione delle parti
fatiscente dell'immobile ----- CHIEDE --- che tutto cié di quante su premesso venga volturato a proprio nome.
Alla richiesta allega compromessi di acquisto, a favore dello stesso ***0missis™**, di tutte le unitd immobiliari
“fatiscenti” componenti il fabbricato mappale 7 della mappa urbana.

Cit anche in conseguenza della relazione tecnica asseverata (vds allegato 23) depositata al Comune di
Montelanico il 30/01/1989 prot. 228 nella quale viene riportata la fatiscenza e la pericolosa instabilitd del
fabbricato particella 7 della mappa urbana
3) Autorizzazione di Inizio Lavori rilasciata dalla Regione Lazio, Assessorato Lavori Pubblici, Settore decentrato
di Roma Edilizia Antisismica [EX Genic Civile] n. 614 del 15/05/198% Posizione n 15.142 su richiesta inoltrata
i129/01/1989
4) Vista la richiesta di voltura di cui innanzi, il Comune di Montellanico rilascia al sig.
"Autorizzazione ad Intervento di Manutenzione Straordinaria” n. 5 del 07 /06/1989 (allegato 20)
5) Ordinanze Sindacale (allegato 28) tra cuila n.21 del 31/07/1989 relative a sospensione dei laveri inerenti
la costruzione del balconi sul fabbricate in Via Garibaldin, 1, 3, 5.

6) Ordinanza Sindacale n 22 del 05/08/1289 (allegato 20] con cui viere ordinato al sig.
testualmente-

- Di sospendere i lavori relativi alla costruzione dei balconi sul lato nord dell'Edificio in oggetto, con diffida a
demolire entro il termine di giorni 10dalla notifica della presente ordinanza le opere gid realizzate in contrasto
con il parere espresso dalla CEC
- La sospensione dei lavori relativi al piane di copertura fine a presentazione di nuovi elaborati progettuali
conformi al parere espresso dalla C.E.C. allegato alla presente”

Sempre nello stesso fascicolo sone 3369 /1987 sono presenti inoltre:

7) Tre elaborati grafici inerenti progetti di ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione in Via Garibaldi,
angolo Via San Michele e precisamente,

- Tavola 1 che riporta in testata: Calcolo Volumetrie (vedasi all. 25) - Tavola 2 che riporta in testata: Progetto
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Approvate con Lic. n® 5/89 del 07/06/1989 [vedasi all. 26) - Tavola 3 che riporta in testata: Variante in corso
d'opera (vedasi all. 27)

Le anzidette Tavoele, tranne il timbro con firma del Tecnico Compilatore e la firma del Proprietario non
presentane alcun sottoscrizione da parte dell'autoritd comunale, - sono prive di protocello e data di arrivo,
timbro comunale, firme di qualsiasi autoritd comunale competente.

B) E' presente una Richiesta di Rinnove di Autorizzazione ad Interventi di Manutenzione Straordinaria, con

DIA. (Denuncia di Inizio Attivitd) protocollo n® 5308 del 21-11-2007, (vedasi all. 31 e 32 ] con la quale il Sig.
chiede: - il rinnovo della autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria n. 5/89 del

07/06/1989, relativa alla demolizione delle parti fatiscenti e ricostruzione delle stesse, volendo terminare i

lavori che sono stati interrotti a causa di indisponibilitd economiche.

9) Attestazione di Destinazione Urbanistica del Fabbricato, Via san Michele 1 prot. 2290/R del 13/06/2011

(vedasi all. 33) rilasciata da Responsabile dell'area tecnica del Comune di Montellanico, dove & riportato

testualmente quanto segue: " che l'immobile, sito in Montellanico, Via San Michele n® 1, censite in catasto al

foglio MU mappale 7, & stato recuperato con "Autorizzazione ad intervente di manutenzione straordinaria” ai

sensi della legee 457/78, Autorizzazione n. 5/89 del 07/06/1989 pratica edilizia n.3369/87 - protocollo della

richiesta, ed ai sensi della deliberazione consiliare n. 105/1989 ed atti allegati, con destinazione a civile

abitazione per i piani superiore e Box pili cantine al Piano Terra” =S =

10) Sempre per lo stesso fabbricato - mappa urbana p.la 7 -di cui & porzione 'unitd immobiliare oggetto del

seguente LOTTO n® 1 veniva mostrato allo scrivente ulteriore pratica edilizia a nome del Sig. ****0Omissigs***

dove nel suo interno & presente (vds allegato 34):

- Richiesta di Permesso di Costruire prot. 2427 in data 28/05/2007 per il frazionamento di un appartamento

di civile abitazione in due appartamenti: - all'epoca Mappa Urbana p.lla 7 sub 15, oggl mappali sub 501 e sub

502; il mappale sub 502 individua I'unitd immobiliare pignorata, (vds allegato 93, (LOTTO 1);

- Relazione tecnica con descrizioni interventi a firma del tecnico progettista ;

- Dichiarazione di accettazione di Direzione lavori del tecnico progettista;

- Elaborato grafice di progetto a firma del tecnico progettista dove é riportato lo stato Ante e Post Operam;

- Comunicazione di fine lavori prot. n° 5079 del 06/11/2007 (allegato 34)

11) DIA. del 08/05/07 protocollo 2135 inerente la realizzazione di una pensilina e recinzione inerente il

fabbricato in Via Garibaldi in catasto mappa urbana plla?

Precisa lo scrivente che |'abitazione che costituisce il LOTTO n® 1 oggi distinta in cataste fabbricati alla Mappa

Urbana p.lla 7 sub 502 & riportats, anche se con una diversa distribuzione degli spazio interni rilevata dal C.T.U

il giorno del sopralluogo del 28/03/2024, nello stato del POST OPERM dell'elaborato grafico di progetto

allegato alla richiesta del Permesso a costruire prot. 2427 del 28/05/2007 sopra citato

A seguito delle anomalie per la “mancata ufficialitd” delle Tav. grafiche n.ri 1, 2 e 3 come innanzi descritto” si
chiedevano, dapprima a mezzo colloqui verbali e poi mezzo PEC spedita il 17/05/2024 (allegato 41)
chiarimenti in merite, ovvere quale dei grafici considerare validi per il raffronto con lo stato dei luoghi, ende
relazionare sulla regolarita urbanistica o menoe delle unita immobiliari oggetto di pignoramento.

A tale richiesta 'Ufficio Teenico Comunale con nota di riscontro (vds allegato 42) inviata a mezzo Pec allo
scrivente, riferiva che il solo progetto valido & quello allegate alla Autorizzazione n. 5/89 riportante le note di
approvazione.

Nella stessa nota il 'LT.C. precisa che per la richiesta di Permesso di Costruire prot. n°2427 del 28-05-2007,
(frazionamento di unitd immobiliare) non vi & il rilascio di autorizzazione™

Regolaritd Urbanistica
A seguito di quanto innanzi lo serivente, esaminata la documentazione progettuale come innanzi indicata, ed in

ossequio alla nota dell'U.T.C. (allegato 42) si conclude ovviamente che il sole progetto autorizzate sia quello
recante sul frontespizic i Timbri del Comune di Montelanico con indicata 'approvazione delle stesso da parte
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della Commissione Edilizia con verbale n. 1 del 24/12/1987 sottoscritto dall'Ufficio Tecnico in data
24/12/1987 e successiva annotazione sottostante indicante un riesame dello stesso in data 05/08/89, (vd
allegato 21)

Dal raffronto tra detto grafico progettuale approvato dalla C.E.Cil 21/12/1987e lo stato dei luoghi, ne deriva
che il fabbricato é del tutto diverso per perimetrazione, per quote di disposizione dei piani, (piani sfalsati) per
suddivisione interne, aperture sui prospetti, balconi, scale, strutture portanti ecc.,

Ne consegue che anche le unitda immobiliari pignorate facenti parti di deite fabbricate risultane
ovviamente difformi.

e

Al momento gli abusi innanzi descritti non rientranoe nelle ipotesi di sanabilita previste dall'art. 40 comma sesto
della legge 47 /85 (prima sanatoria) e come richiamato dalle leggi 724/94 (seconda sanatoria) e 326,/2003,
(terza sanatoria) in quanto condizioni "si ne qua non” per 'applicazione di detto articolo agli immobili ogretto
di procedure esecutive immobiliari sono due:

- abusi commessi primadel 31/03/2003
- eragione di credito, per cui la procedura, antecedente all'entrata in vigore delle leggi stesse
Nel caso in esame, si ha
a) 'ordinanza sindacale di sospensione lavori del 05/09/1989 per abusi edilizi;
b] la richiesta di rinnovo dell'autorizzazione n 5/89 presentata il 21/11/2007 per ultimazione lavori,
fanno dedure che i lavori non eranoe ancora ultimati a tale data;

¢) ragonidicredito per cuila presente procedura, sonoe antecedenti alle promulgazione delle predette Leggi
di “Sanatoria Edilizia” che - giusto atto di pignoramento - risalgono all'ipoteca iseritta il 25/06/1990
Reg. Generale 2653 Reg. Part. 565 presso la Conservatoria dei RRIL di Velletri, poi rinnovata 08/06/2010 reg.
Gen. 3673 Reg. Part. 1000 -

Pertanto, in relazione ai punti a) b) e ¢) precedenti ne deriva che gli abusi edilizi non sone sanabili non essendo
verificate entrambe le condizioni dettate dalle legei di cui innanzi.

Peraltro non risultano depositati agli atti comunali i grafici strutturali vistati dalla Regione Lazio - Assessorato
ai Lavori Pubblici, Settore Decentrato di Roma (Ex Genio Civile) da poter raffrontare con lo stato dei luoghi.

Stante la peculiaritd di quanto innanzi allo stato attuale, I'immobile non risulta “Urbanisticamente
Sanabile” -

E' bene comungue che 'eventuale acquirente contatti ['ufficio tecnico comunale.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Non si é a conoscenza di presenza di particolari vincoli condominiali.

L'amministratore del condominio del fabbricate sito in Montellanico (RM), con Accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi ove é ubicata ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, risulta essere lo
studio di Amministrazione Condomini **** Omissis ****, il quale interpellato in proposito, faceva pervenire allo
scrivente tramite mail (vedasi all. 32) la seguente documentazione:

- ESTRATTO CONTO di situazioni rate condominiali aggiornate al 17/04/2024 su di cui é riportato che il debito
sull'immobile pignorate (allegato 38) relativamente al LOTTO Mappale 7 sub 502 édi €. 3.258,00

- REGOLAMENTO DI CONDOMIO (allegato 39)
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LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 2 - Appartamento “Urbanisticamente Irregolare” ubicato a Montelanico [RM) - Via San Michele
n® 1, interno 5, piani primo e secondo, in catasto M.U. p.lla sub 505 (gid sub 13)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2, giuste anche quantoe indicate nella relazione
di verifica dell'Avwv, **** Omissis **** risulta completa.

TITOLARITA

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

s FEDmissis *** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s Omissis *** (Proprieta 1/1)

Titolare degli immobili ogretto di Esecuzione Immobiliare risulta essere la Sig. **** Omissis **** nata ad Artena
(RM), il 26/09/1965 c.f. PMPLNE65P66A449B, per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario
emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 (vedasi all. 04)e trascritta presso
'"Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI(RM) il 28/08/2018
ai n.ri 4145 di registro generale e 3082 di registro particolare (vedasi all. 00). Tale accettazione di ereditd a
favore della Sig. **** Omissis **** sopra generalizzata contro Rt jggjghesss

Quindi originariamente 'immobile ogretto della presente eranc di proprietd del Sig. **** Omissis **** sopra
generalizzato, come da Atto di Compravendita a rogito Notaio **** Omissis **** di Valmontone (RM) in data 04
Luglic 1989, rep. n.504983 [vedasi all.03), race. n. 20327, trascritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione
Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI(RM)] il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e
1552 di registro particolare (vedasi all. 04).

CONFINI

L'appartamento cgeetto della presente confina con: appartamento distinto in cataste alla Mappa Urbana plla 7
sub 18, distacco su passaggio esterno condominiale, appartamentoe distinto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 15,
distaceo su Via Giuseppe Garibaldi, salvi se altri.
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CONSISTENZA

Destinazicns Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiaoo
Metta Lorda Coovenzicoale
Abitazione 41,31 mg 48,05 mg 1 4805 mg 270m | Primo
Ahitazione 45,60 mg 5541 mg 1 ESdlmg 243 m | SecondofMansarda
Ealcone coperto 7,00 mg 785 mg 0,40 315mg 243 m | SecondofMansarda
Trotale superficie convenzivoale: 106,44 mqg
[ocid=oza condominial e: 0,00 | %
Superficie coovenzivoale comples siva: 106,61mg

L'appartamento pignorate, distinto con l'interne 5, sviluppato su tre livelli:

- piano terra composto da pranzo/soggiorno con angolo cottura (mg. 33,96 circa), bagno (mg. 4,78 circa),
ripostiglio (mg. 2,57) cost per un totale di Superficie Utile Interna (5.U) di mq. 41.31 circa e per una Superficie
Lorda di mg. 48,05

- piane secondo/mansarda da cui si accede dal soggiorno/pranzo del piano primo tramite una scala interna é
composto da disimpegnio (mg. 7,00 circa), camera 1 [mq. 15,92 circa), camera 2 (mq. 10,27 circa), camera 3
(mq .8,30 circa), bagno (mq. 4,11 cirea), cosi per un totale di Superficie Utile interna di mq. 45, 60 circa e per
una Superficie Lorda di mq. 55, 41 circa oltre ad un balcone di mq. netti di 7,00 circa e di mq. lordi 7,88 circa.

Il tutto rappresentato nell'elaborato grafico esplicative con rilievo stato dei luoghi allegato alla presente.
(vedasi allegato 45)

Con 'applicazione degli opportuni coefficienti si ha una Superficie convenzionale utilizzata per la stima di mq
106,61

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriedo FProprieta [dati catastali

Dal 09/07 /1978 al 01 /0171992 ¥ hnissis Y Catasto Fabbricati

Feg. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. 9
Categoria C2

(.4*, Cons. 55 mg
Rendita€£0,07

Piano Tetrra

Dal D907 /1978 al 01,/01/1992 3% (hmissis T Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 10
Categoria C2

C.4*, Cons. 83 mg

Rendita €0,07

Piano Tetrra

Dal D1 /01/1992a 187101994 3 hmissis ¥ Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, 5ub. 9
Categoria C2

.4*, Cons. 55 mg

Rendita €39,77

Piano Tetrra
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Dal 01,/01/1992 3 18101994 3% (hnissis W Catasto Fabbricati

Feg. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 10
Categoria C2

.4*", Cons. 84 mq

Rendita €45,55

Piano Tetra

Dal18/10/1994al 09/11/2015 ¥ hnissis Y Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 13
Cateporia A2

1.4%, Cons. 6 vani

Supetficie catastale 113 mg
Rendita € 371,85

Piano Primo - Secondo

Dal D9/11/2015 al 2270472024 3% (hmissis T Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Fart. 7, Sub. 13
Categoria AZ

.4%, Cons. 6 vani

Supetficie catastale 113 mg
Rendita€£371,35

Piano Primo - Secondo

Dal 22 /0472024 al 4072024 3 hmissis T Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 505
Cateporia A2

(.44, Cons. 6,5 vani

Supetficie catastale 113 mg
Rendita€105,00

Piano Pritno - Secondo

Precisa lo scrivente che ['abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 505 (gid sub 13), & stata
generata dalle seguenti variazioni catastali:

- variazione del 18/10/1994 in ati dal 05/03/1999 con causale di cambio d'uso da cantina ad abitazione -
sopraelevazione [n.76044.1/94] con cui sono state soppresse le unitd immobiliarl distinte in catasto alla
Mappa Urbana plla sub 9 e sub 10 oggetto del pignoramento immobiliare in atti. (vedasi all. 06); costituendo
cosi, l'abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 13, categoria A/2 clase 4™, consistenza 6 vani,
Rendita Catastale £. 371,85;

[noltre precisa lo scrivente che Non sussiste corrispondenza tra la planimetria depositata in catasto fabbricati
del 18/10/1994 [vedasi all. 08) con lo stato attuale dei luoghi rilevato il 28-03-2024 e il 02/04/2024 per le
seguenti difformitd, riscontrate:

- per una diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamento di volume al piane primo, nonché tamponatura del balcone, con creazione finestra;

- diversa toponomastica con numero civico corretto, nonché Via San Michele n® 1 (precedentemente SNC)

Si & proceduto quindi alle denuricia di variazione in catasto fabbricati per diversa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento, variazione di toponomastica - pratica DOCFA n. RM0245079 del 20-04-2024 in atti dal
che non ha cambiato gli identificativi catastali, e i dati censuari, ovvero: Mappa Urbana partcella 7 sub 505,
categoria A/2, classe 47, consistenza 6,5 vani, rendita catastale €. 402,84 [vedasi allegati 11, 12,e 13)
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Seziome Foplic Part. Sub. Zooa Categoria Classe Coosistenza Supertficie Rendita Piano Graffato
Cems. catastale

Mappa 7 505 A2 4 6.5 vani 113 mg 105 £ Pritno -
Urbana Secondo

Corrispondenzo catoastole

Non sussiste corrispondenza tra la planimetria depositata in catasto fabbricati del 18/10/1994 con lo stato
attuale dei luoghi rilevate il 28-03-2024 e il 02/04/2024 per le seguenti difformitd, riscontrate:

- per una diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamente di volume al piano prime, nonché tamponatura del balcone, con creazione finestra;

- una diversa toponomastica con numero civico corretto, Via San Michele n° 1 [precedentemente SNC)

Si & proceduto quindi alle denuncia di variazione in catasto fabbricati per diversa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento, variazione di toponomastica - pratica DOCFA n. RM0245079 del 20-04-2024 in atti dal
che non ha cambiato gli identificativi catastali, e i dati censuari, ovvero: Mappa Urbana partcella 7 sub 505,
categoria A/2, classe 4°, consistenza 6,5 vani, rendita catastale €. 402,84 (vedasi allegati 11, 12, e 13)

PRECISAZIONI

ACCERTAMENTI E RILIEVI EFFETTUATI Lo secrivente, onde accertarsi dell'ubicazione e dell'esatta
individuazione del bene pignorate, provvedeva a reperire presso I'U.T.E. l'estratto di mappa (vedasi all. 05),
planimetrie catastali e visure immobili [vedasi all.ti 06, 07, 08, 11, 14), Atti di provenienza (vds. all.ti 03, 04)
Successivamente in data 08/03/2024 previe avviso a mezzo missiva RR. [vedasi all. 01) lo scrivente
comunicava, all'Esecutata**resssssiasssssQmiggightrsdsdsds  che avrebbe eseguito il sopralluogo
sull'immobile pignorate il giorno 28-03-2024 alle ore 15:30.

In data il 21/03/2024 a seguito di richieste effettuate tramite PEC (vds all.17) il sottoscritto accedeva presso
'ufficio Tecnico (Urbanistica/Condono) del comune di Montelanico (RM) per verifiche ed accertamenti dei dati
urbanistici e per la verifica dell'esistenza o menoe degli Usi Civici sul terreno su cui é stato edificato il fabbricato
di cui & porzione l'immobile pignorato.

Il giorno 28/03/2024 alle ore 15:30 lo scrivente si recava sui luoghi ogeetto di rilievo, ove era presente
'Esecutata ***0missis™*** che consentiva l'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ai rilievi
planimetrici, altimetrici e fotografici dell'appteo int 3 (LOTTO 1) onde verificarne l'effettiva consistenza in
raffronto con le planimetrie catastali; se ne valutavano le caratteristiche intrinseche ed estrinseche il tutto per
dare chiare risposte ai quesiti posti dal sig. gindice dell'esecuzione.

Tale giorno causa mancanza di elettricitd non é stato possibile rilevare gli altri beni pignorati (appartamenti int
5, int. 8 e magazzino); si concordava quindi con 'esecutata ulteriore sopralluogo per il giorne 02/04/2024 alle
ore 15:30, il tutto riportate nel verbale di sopralluogo di 1° accesso che sottoscritto dai presenti e dallo
serivente, si allega alla presente (vedasi all. 02).

Il giorne 02/04/2024 alle ore 15:30, come concordato dal sopralluogo del 28/ /03 /2024 lo scrivente si recava
nuovamente sui luoghi ogeetto di rilieve, ove erano presenti I'Esecutata***0Omissis****ed il sig. ****0missig***
che consentivano l'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ad ultimare i rilievi planimetrici,
altimetrici e fotografici dell'abitazione distinta con l'interno n® 5 in catasto Mappa Urbana plla 7 sub 13 ed a
rilevare |'ahitazione distinta con il numere interne 8 in catasto Mappa Urbana p.lla 7 sub 14.
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Come gid innanzi indicato al locale magazzino (mappale 7 sub 19) al piane seminterrato invece non & stato
possibile accedervi in quanto le aperture previste sia in progetto che indicate nella planimetria catastale
risultanc murate; I'unica finestra di modeste dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con
tavolate posizionatoe all'interno del vano che alla spinta oppone notevole resistenza

Al termine dei rilievi veniva redatto regolare verbale di 2° accesse che sottoscritto dai present e dallo
scrivente, si allega alla presente(vedasi all. 02].

PATTI

I patti e vinceli gravanti sull'immeoebile ogeetto della presente sonc quelli indicati nell'Atto di Atto di
Compravendita a rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983,
racc. n. 20327, trascritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale
VELLETRI(RM) il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e 1552 di registro particolare (vedasi all. 03),
nonché a quanto indicate nel regelamento di condominio allegate alla presente. (allegato 39)

STATO CONSERVATIVO

Rifiniture interne da ultimare come da foto.

PARTI COMUNI

Per quanto riguarda le parti comuni si rimanda a quante indicato nell' Atte di Compravendita a rogito Notaio
FREREREREE Dmigsig FREREREEEREE d] Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327 ed a
quante riportato nel regolamento di condominie allegato alla presente. (allegato 397 .

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sia dalle letture dei documenti presenti nella pratica edilizia n® 3367 /8, e sia dalla lettura dell'Atto di proprietd
rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327
(vedasi all. 03], e della documentazione depositata nel fascicelo esecutive (storico ipotecario redatto dal
Notaio TIECCO Niccold), nonché dalla relazione preliminare redatta dell'Avv. **** Omissis **** non risultano
atti inerenti 'esistenza di servitii a favore o contro, né censi né livelli né usi civici, gravanti sull'immobile
oggetto della presente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

STRUTTURE

Il fabbricato di cui & parte 'unita immobiliare pignorata risulta realizzato con struttura portante in cemento
armato; solai prefabbricati in cemento armato e laterizi; ai piani terra, primo e secondo tamponature a cassa
vuota con rivestimento esterno in piastrelle di laterizio simil scorza di marmo: tamponature in muratura di
blocchetti di tufo ai muri perimetrali del piano seminterrato con parte visibili lavorate a faccia a vista.
PAVIMENTI Interni

in ceramica in tutti i vani di dimensioni cm. 25x30 nel bagno e di dimensioni cm. 30x30 nei restanti vani

Scale interne: da PT a P1 in muratura con gradi e sottogradi in marmo.

FARETI INTERNE

Intonaci civili tinteggiati in tutti i vani; pareti dell'angeole cottura rivestiti con maioliche di dimensioni

(em. 10x 10) fino a ml. 1,60 di altezza; pareti del bagno 1 al piano primoe rivestiti con maioliche di dimensioni
(emt. 25 x 20) fino a ml. 2,75 ml di altezza; pareti del bagne 2 al pianec secondo rivestiti con maioliche di
dimensioni (em. 20 x 25) fino a ml. 2,75 ml di altezza;

INFISSI

Portoncino d'ingresse in legnoe del tipe blindato; porte interne mancanti; finestre e porte finestre con telaio in
legno abete verniciato con vetrocamera, e persiane in alluminio
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IMPIANTO ELETTRICO
Impianto elettrico sottotraccia del tipo sfilabile, con mancanza di aleuni frutti (prese ed interruttori di

accensione)

IMPIANTO IDRICO

Realizzato nelle sole condotte e prive di allaccio alla rete idrica; Scarichi in fogna comunale;

APPARECCHIIGIENICO-SANITARI
Albagno al pianoe prime: risulta posizionata solo la tazza;

Al bagno al piano secondo: risulta posizionata solo la vasca

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

Tubazioni in rame con piastre radianti in alluminio (aleune istallate, altre presenti ma da istallare) manca la

caldaia.

DOTAZIONI CONDOMINIALI
La palazzina condominiale non ha dotazioni ed impianti particolari.

STATO DI OCCUPAZIONE

Attualmente libero; a disposizione dell'Esecutata **** Omissis ****

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta AtH
Dald4/07/1989al *4% rnissis ¥4 Atto di compravendita
27/05/2014
Regante Crata Repertorio N* Raccolta N°
Notaio Albano 04,07 /1939 504933 20327
Salvatore
Trascrizivoe
Presso [Data Reg. gem. Reg. part.
Apenzia del Territorio 0&/07 1989 1552
- Servizio di Pubhblicita
lmimohiliare di Vell etri
(RM)
Repistrazione
Presso Crata Reg, N* Vel N°
Dal25,/05,/2018 43 hpissis ¥ Accettazione di Eredita con BEenefide di [oyveotario
Ropganote Crata Repertorio N* Raccolta N°
Tribunale di Velletri 25/05 /2018 2581
Trascrizione
Presso [Drata Reg. gem. Reg. part.
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Apenzia del Territorio 20/08 /2018 3nga
- Servizio di Pubhlicita
Imtnobiliare di Velletei
{RBT)

Repistrazione

Presso Drata Reg, N* Vel N°

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

{scriziom

Ipoteca Volontaria in rinnovazione alliscrizione n. 427 di formalitd del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gen. - - Reg. part. 1000

Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di ¥*** Omissis ****

Contro *** Omissis ****

Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo

Data: 20/06/1990

N° repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesse da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4%, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzino distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gen. - - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di **** Omigsig ****

Contro *** Omissis ****

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N° repertorio: 504999/1989
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Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consisteriza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Trascrizioni

Pignoramento Immobiliare

Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. zen. 570 - Reg. part. 424

Quota: 1/1

A favore di #¥** Omissis ****

Contro *** Omissig ****

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpe seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare
perfettamente e senza alcun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione, ad ogei sone variati
cosi come segue:

Le porzioni immobiliari oggetto di fabbricate in corso di costruzione a seguito di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinto in cataste alla
MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub 12, hanne subite le seguenti variazioni,
generando i seguenti immobili:

- Locale magazzine distinto in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 [generato dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generata dalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generatadalla  soppressione dei
sub @ e sub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 (generata dalla  soppressione
deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei
sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei
sub 11 esub 12);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
deisub 7 e sub 8).

Precisa lo scrivente, come riportato anche nella relazione preliminare redatta dall'Avvocato ****
Omissis **** che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuitd delle
trascrizioni nel ventennio, ed alla Sigra **** Omissis ****, 'immobile in esame & pervenuto alla stessa
per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in
data 25/05/2018 rep. 2581 /2018 (vedasi all. 04) a seguito di morte di **** Omissis ****, i soli immobili
distinti alla MU p.lla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero del diritto di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione dei sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub
12 e distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultanoe in proprietd ai Sig.ri (da visure catastali)
FEEERE Dmisgig ¥, FEERE Omiggig FEEEY SRR Omissis Y tutti soggetti estranel alla presente
procedura esecutiva che vede come soggetto Esecutato la sola Sigra **** Omissis *** (vedasi visure
catastali all.07).
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NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio privato ricade in zona a ridossoe del Centro Storico, classificata come “Zona Per Servizi Privati di Uso
Pubblico. Il fabbricate Condominiale di cui é parte 'unitd immobiliare pignorate giusta dichiarazione
dell'Ufficio Tecnice Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R & destinate a Civile Abitazione ai
Piani Superiori e Box pili cantine al piano terra (o piano seminterrato)

REGOLARITA EDILIZIA

In data 11/03/2024 con protocollo n® 1134 del 12-03-2024, lo scrivente ha inoltrato tramite PEC all'Ufficio
Urbanistica del Comune di Montellanice (RM]) una richiesta di Accesso agli Atti [vds all. n. 18) per ricerche
urbanistiche relative alle unitd immobiliari oggetto di Esecuzione.

A seguito di tale richiesta, durante 'accesso concordate poi telefonicamente, I'Ufficio Tecnico Comunale
mostrava allo scrivente la pratica Edilizia n. 3369/87 inerente il fabbricate in Via Garibaldi in catasto Mappa
Urbana plla 7.

All'interno di tale pratica si reperiva la seguente documentazione:

1) Domanda per ottenere 'autorizzazione per intervento di manutenzione straordinaria ai sensi della legge
457 /78 art. 31 lettera B e C, con prot. 3369 del 11/12 /1987 (vedasi all. 19) inerente la ristrutturazione di un
fabbricato per civile abitazione ubicate in Montellanico (RM], via G. Garibaldi angolo Via San Michele in catasto
Mappa Urbana plla 7, il tutto a nome del Sig. *****0migsjg*****

Il progetto presentato dal sig. ****0missis*****, [allegato 21) porta il Timbre Comunale del 24/12/1987 con cui
viene richiamato l'esame 'approvazione da parte della Commissione edilizia Comunale giusto verbale n. 1 del
21/12/1987

Nello stesso Frontespizio viene ripor@ata poi dicitura “riesaminato in data 05-08-1989 Verb 1" con relativo
timbre comunale,

2) Richiesta di voltura prot 009121 del 20/01/1989 [vedasi allegato 24) su cui & integralmente riportato
quanto segue: Il sottoscrittp *rEFeRERRRRaeassmiggig, Frrrersrttsitisss* avendo rilevato l'immobile sito nel
Comune di Montellanice ed edificato su area distinta in cataste alla Mappa Urbana particella 7-

Fremesso:
- che per detto immobile & stato presentato un progetto per la ristrutturazione ed il risanamento conservativo
e che lo stesso ha ottenuto parere favorevole in data 24/12 /1987,

- che in data 19/01/1988 veniva rilasciata un'autorizzazione relativa ai lavori di demolizione delle parti
fatiscente dell'immobile ----- CHIEDE --- che tutto cié di quante su premesso venga volturato a proprio nome.
Alla richiesta allega compromessi di acquisto, a favore dello stesso ***0missis™**, di tutte le unitd immobiliari
“fatiscenti” componenti il fabbricate mappale 7 della mappa urbana.

Cid anche in conseguenza della relazione tecnica asseverata [vds allegate 23) depositata al Comune di
Montelanico il 30/01/1989 prot. 228 nella quale viene riportata la fatiscenza e la pericolosa instabilitd del
fabbricato particella 7 della mappa urbana
3) Autorizzazione di Inizio Lavori rilasciata dalla Regione Lazio, Assessorato Lavori Pubblici, Settore decentrato
di Roma Edilizia Antisismica (EX Genio Civile] n. 614 del 15/05/1989 Posizione n 15.142 su richiesta inoltrata
i129/01,/1989
4) Vista la richiesta di voltura di cui innanzi, il Comune di Montellanico rilaseia al sig.
"Autorizzazione ad Intervento di Manutenzione Straordinaria” n. 5 del 07 /06 /1989 (allegato 20)

5) Ordinanze Sindacale (allegato 28] tra cuila n. 21 del 31/07/1989 relative a sospensione dei lavori inerenti
la costruzione del balconi sul fabbricate in Via Garibaldin, 1, 3, 5.

6) Ordinanza Sindacale n 22 del 05/08/1989 (allegato 20] con cul viene ordinato al sig. -
testualmente-

- Di sospendere i lavori relativi alla costruzione dei balconi sul lato nord dell’Edificio in oggetto, con diffida a
demolire entro il termine di giorni 10dalla notifica della presente ordinanza le opere gia realizzate in contrasto
con il parere espresso dalla CEC
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- La sospensione dei lavori relativi al piane di copertura fine a presentazione di nuovi elaborati progettuali
conformi al parere espresso dalla C.E.C. allegato alla presente”

Sempre nello stesso fascicolo sone 3362 /1987 sono presenti inoltre:

7) Tre elaborati grafici inerenti progetti di ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione in Via Garibaldi,
angolo Via San Michele e precisamente,

- Tavola 1 che riporta in testata: Calcolo Volumetrie (vedasi all. 25) - Tavola 2 che riporta in testata: Progetto
Approvate con Lic. n® 5/89 del 07/06/1989 (vedasi all. 26) - Tavola 3 che riporta in testata: Variante in corso
d'opera (vedasi all. 27)

Le anzidette Tavole, tranne il timbro con firma del Tecnico Compilatore e la firma del Proprietario non
presentane alcun sottoscrizione da parte dell'autoritd comunale, - sone prive di protocollo e data di arrivo,
timbre comunale, firme di qualsiasi autorita comunale competente.

B) E' presente una Richiesta di Rinnove di Autorizzazione ad Interventi di Manutenzione Straordinaria, con
DIA. (Denuncia di Inizio Attivitd) protocollo n® 5308 del 21-11-2007, (vedasi all. 31 e 32 ) con la quale il Sig.
chiede: - il rinnovoe della autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria n. 5/89 del
07/06/1989, relativa alla demolizione delle parti fatiscenti e ricostruzione delle stesse, velendo terminare i
lavori che sono stati interrotti a causa di indisponibilitd economiche.
9) Attestazione di Destinazione Urbanistica del Fabbricato, Via san Michele 1 prot. 2290/R del 13/06/2011
(vedasi all. 33) rilasciata da Responsabile dell'area tecnica del Comune di Montellanico, dove & riportato
testualmente quanto segue: " che 'immobile, sito in Montellanico, Via San Michele n® 1, censito in catasto al
foglio MU mappale 7, & stato recuperato con "Autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria” ai
sensi della legge 457/78, Autorizzazione n. 5/89 del 07/06/1989 pratica edilizia n.3369/87 - protocollo della
richiesta, ed ai sensi della deliberazione consiliare n. 105/1989 ed atti allegati, con destinazione a civile
abitazione per i piani superiore e Box pit cantine al Piano Terra” ======
10) Sempre per lo stesso fabbricato - mappa urbana p.lla 7 -di cui & porzione ['unitd immebiliare oggette del
seguente LOTTO n° 1 veniva mostrato alle serivente ulteriore pratica edilizia a nome del Sig. ***0Omissigs*™**
dove nel suo interno & presente (vds allegato 34):
- Richiesta di Permesso di Costruire prot. 2427 in data 28/05/2007 per il frazionamento di un appartamento
di civile abitazione in due appartamenti: - all'epoca Mappa Urbana p.lla 7 sub 15, oggi mappali sub 501 e sub
502; il mappale sub 502 individua I'unitd immobiliare pignorata, (vds allegate 93, (LOTTO 1);

- Relazione teenica con deserizioni interventi a firma del tecnico progettista;

- Dichiarazione di accettazione di Direzione lavori del tecnico progettista;

- Elaborato grafice di progetto a firma del tecnico progettista dove é riportato lo stato Ante e Post Operam;
- Comunicazione di fine lavori prot. n° 5079 del 06/11/2007 (allegato 34)

11) DIA. del 08/05/07 protocollo 2135 inerente la realizzazione di una pensilina e recinzione inerente il
fabbricate in Via Garibaldi in catasto mappa urbana plla 7

Precisa lo scrivente che l'abitazione che costituisce il LOTTO n® 1 oggi distinta in catasto fabbricati alla Mappa
Urbana p.lla 7 sub 502 é riportats, anche se con una diversa distribuzione degli spazio interni rilevata dal C.T.U
il giorno del sopralluogo del 28/03/2024, nello stato del POST OPERM dell'elaborato grafico di progetto
allegato alla richiesta del Permesse a costruire prot. 2427 del 28/05/2007 sopra citato.

A seguito delle anomalie per la “mancata ufficialitd” delle Tav. grafiche n.ri 1, 2 e 3 come innanzi descritto” si
chiedevano, dapprima a mezzo colloqui verbali e poi mezzo PEC spedita il 17/05/2024 (allegato 41)
chiarimenti in merito, ovvero quale dei grafici considerare validi per il raffronto con lo stato dei luoghi, ende
relazionare sulla regolaritd urbanistica o menc delle unitd immohiliari ogeetto di pignoramento.

A tale richiesta |'Ufficio Tecnico Comunale ad oggi con nota di riscontro [vds allegato 42) inviata a mezzo Pec

27di75

)

)
t‘*a Firmato Da: SCIARRASTEFAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 4978359 5fkb2 06313c66dfS7237052C

)



allo scrivente, riferiva che il sole progette valide & quello allegato alla Autorizzazione n. 5/89 riportante le note
di approvazione.

Nella stessa nota il 'U.T.C. precisa che per la richiesta di Permesso di Costruire prot. n°2427 del 28-05-2007,
(frazionamento di unitd immobiliare) non vi &l rilascio di autorizzazione”;

Regolaritd Urbanistica

A seguito di quanto innanzi lo scrivente, esaminata la documentazione progettuale come innanzi indicata, ed in
ossequio alla nota dellU.T.C. [allegato 42] si conclude ovviamente che il solo progetto autorizzato sia quello
recante sul frontespizic i Timbri del Comune di Montelanico con indicata 'approvazione delle stesso da parte
della Commissione Edilizia con verbale n. 1 del 24/12/1987 sottoscritto dall'Ufficio Tecnico in data
24/12/1987 e successiva annotazione sottostante indicante un riesame dello stesso in data 05/08/89, (vd
allegato 21)

Dal raffronto tra detto grafico progettuale approvato dalla C.E.Cil 21/12/1987e lo stato dei luoghi, ne deriva
che il fabbricato & del tutto diverso per perimetrazione, per quote di disposizione dei piani, (piani sfalsati) per
suddivisione interne, aperture sui prospetti, baleonj, scale, strutture portanti ecc.,

Ne consegue che anche le unitd immobiliari pignorate facenti parti di detto fabbricato risultano
ovviamente difformi.

Sanabilitd degli Abusi

Al momento gli abusi innanzi descritti non rientrano nelle ipotesi di sanabilitd previste dall'art. 40 comma sesto
della legge 47/85 (prima sanatoria) e come richiamato dalle legg 724/94 [seconda sanatoria) e 326/2003,
(terza sanatoria) in quante condizioni "si ne qua non” per l'applicazione di dette articolo agli immobili ogegetto
di procedure esecutive immobiliari sono due:

- abusi commessi prima del 31/03/2003

- eragione di credite, per cui la procedurs, antecedente all'entrata in vigore delle leggi stesse
Nel caso in esame, si ha

a) l'ordinanzasindacale di sospensione lavori del 05/09/1989 per abusi edilizi;

b] la richiesta di rinnovoe dell'autorizzazione n 5/89 presentata il 21/11 /2007 per ultimazione lavori, si
deduce che in tale epoca i lavori non erane ultimati, non erane ancoera stati ultimati

fanno dedure che i lavori non eranoe ancora ultimati aa tale data;

c] ragioni di credito per cui la presente procedura, sono antecedenti alle promulgazione delle predette
Leggi di "Sanatoria Edilizia" che - giusto atto di pigneramento - risalgono all'ipoteea iseritta il
25/06/1990 Reg. Generale 2653 Reg Part. 565 presso la Conservatoria dei RRIL di Velletri, poi
rinnovata 08/06/2010 reg. Gen. 3673 Reg. Part. 1000 -

Pertanto, in relazione ai punti a) b) e ¢) precedenti ne deriva che gli abusi edilizi non sone sanabili non essendo
verificate entrambe le condizioni dettate dalle legei di cui innanzi.

Peraltro non risultano depositati agli atti comunali i grafici strutturali vistati dalla Regione Lazio - Assessorato
ai Lavori Pubblici, Settore Decentrato di Roma (Ex Genio Civile) da poter raffrontare con lo stato dei luoghi.

Stante la peculiaritd di quanto innanzi allo stato attuale, I'immobile non risulta “Urbanisticamente
Sanabile” -

E' bene comungue che l'eventuale acquirente contatti 'ufficio tecnice comunale.
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VINCOLI 0D ONERI CONDOMINTALI

Non si & a conoscenza di presenza di particolari vincoli condominiali.

L'amministratore del condominio del fabbricate sito in Montellanico (RM), con Accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi ove é ubicata ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, risulta essere lo
studio di Amministrazione Condomini **** Omissis ****, il quale interpellato in proposito, faceva pervenire allo
scrivente tramite mail (vedasi all. 32) la seguente documentazione:

- ESTRATTO CONTO di situazioni rate condominiali ageiornato al 07/02/2024 su di cui & riportato che il
credito vantato dal Condominio a carico dell'immobile MU. Plla 7 sub 13 [ogei sub 505] ammonta ad €.
5.878,00. (vds allegato 38)

- REGOLAMENTO DI CONDOMINIO [allegato 39)

LOTTO 3

s Bene N° 3 - Appartamento “Urbanisticamente Irregolare” ubicato a Montelanico (RM) - Via San Michele
n® 1, interno 8, pianec Primoe e Secondo in catasto M.U. p.lla 7 sub 504 (gid sub 14)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art 567 c.p.c, comma 2, giusto anche quante indicate nella relazione
di verifica dell'Avv. **** Omissis **** risulta completa.

TITOLARITA

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

s % Dmissis *** [Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o "% Omissis **** (Proprietd 1/1)

Titolare degli immobili ogretto di Esecuzione Immobiliare risulta essere la Sig. **** Omissis **** nata ad Artena
(RM), il 26/09/1965 c.f. PMPLNEASP66A449B, per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario
emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 [vedasi all. 04}e trascritta presso
'"Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI(RM) il 268/08/2018

294i 75

L@ Firmato Da: SCIARRASTEFAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 4978359 5fkb2 06313c66dfS7237052C

W



ai n.ri 4145 di registro generale e 3082 di registro particolare (vedasi all. 00). Tale accettazione di ereditd a
favore della Sig. **** Omigsis **** sopra generalizzata contro TFFFsssssssss Oy jggrrrsrrrsstrta deceduto in data
27/05/2014.

Quindi originariamente i beni oggetto della presente erano di proprietd del Sig. **** Omissis **** gopra
generalizzato, come da Atto di Compravendita a rogito Notaio **** Omissis **** di Valmontone (RM) in data 04
Luglioc 1989, rep. n. 504983 (vedasi all.03), racc. n. 20327, trascritte all'Agenzia delle Entrate - Direzione
Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI{RM) il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e
1552 di registro particolare (vedasi all. 04).

CONFINI

L'appartamento cgeetto della presente confina con: appartamento distintoe in cataste alla Mappa Urbana plla 7
sub 15, distacco su passaggio esterno condominiale, appartamentoe distinto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 20,
distacco su Via Giuseppe Garibaldi, salvi se altri

CONSISTENZA
[testinazions= Superficie Superficie Croefficiente Supertficie Alterza Fiaoo
Metta Lorda Coovenzicoale
Ahitazione 34,92 mg 40,90 mg 1 4090tng 270w | Primo
Ahitazione 27,48 mg 3738 mg 1 3738mg 243 m | SecondofMansarda
Ealcone copetto 2,84 mg 348 mg 0,40 139mg 243 m | SecondofMansarda
Totale superficie coovenzivoale: 79,67 mg
[ocidenza condomioiale: 0,00 %
Superficie coovenzivoale complessiva: 79,67 mg

L'appartamento pignorato, distinto con l'interno 8, sviluppato su tre livelli:

- piane terra composte da pranze/soggiorno con angolo cottura [mq. 27,50 cirea), bagno 1 (mg. 3,29 circa), e
ripostiglio, [maq. 2,55) cosi per un totale di Superficie Utile Interna (S.U) di mq. 33,34 circa e per una Superficie
Lorda di mqg. 40,20 circa.

- piane secondo/mansarda da cui si accede dal soggiorno /pranze del piane primo tramite una scala interna
cormposto da disimpegno (mg. 3,69 circa), camera 1 (mq. 7,94 circa), bagno 2 (mg. 3,10 circa), camera 2 (ma.
13,61 circa), cosi per un totale di Superficie Utile interna autorizzata di mq. 28,34 circa e per una Superficie
Lorda di mqg. 37,38 circa oltre ad un balcone di mq. netti di 2,83 circa e di mg. lordi 3,48 circa.

Il tutte rappresentate nell'elaborate grafico esplicative con rilievo state dei luoghi come da allegato alla
presnte [Vds allegato 47

Con l'applicazione degli opportuni coefficienti si ha una Superficie convenzionale utilizzata per la stima di mg
79,67.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Pericdo

Proprieta

[tati catastali

Dal 09/07 /1978 al 01,01/1992

=3 (nissis

Catasto Fabbricat

Feg. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. 9
Categoria C2

.4*, Cons. 55 mg

Rendita €£0,07

Piano Tetra

Dal 09/07 /1978 al 01,01/1992

¥ (hpissis ¥

Catasto Fabbricati

Feg. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 10
Categoria C2

.4*", Cons. 83 mq

Rendita €0,07

Piano Tetra

Dal 01,/01/1992 al 18;10/1994

¥ (hnissis

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urhana, Part. ¥, Sub. 9
Categoria C2

.4*, Cons. 55 mg

Rendita €39,77

Piano Tetrra

Dal 01/01/1992 al 1871071994

I (hpissis

Catasto Fabbricat

Fp. Mappa Urhana, Part. 7, Sub. 10
Categoria C2

.4 Cons. 64 mg

Rendita €45,55

Piano Tetrra

Dal 18/10;1994 al 09112015

¥ (hpissis ¥

Catasto Fabbricahi

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 14
Categoria A2

1.4%, Cons. 5 vani

Rendita €309,37

Plano Frimo - Secondo

Dal 0971172015 al 19/04;2024

FHH (hpissis T

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. ¥, Sub. 14
Categoria AZ

(l.4% Cons. 6 vani

Superficie catastale 75 mg
Rendita €309,537

Piano Pritno - Secondo

Dal 19/0.4/2024 al 04/07/2024

3 Dypissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 505
Cateporia A2

(1.4%, Cons. & vani

Supetficie catastale 79 g

Rendita €£37185

Piano Pritmo - Secondo
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Precisa lo scrivente che 'abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 505 (gid sub 14), & stata
generata dalle seguenti variazioni catastali:

- variazione del 18/10/1994 in atd dal 05/03/1999 con causale di cambio d'uso da cantina ad abitazione -
sopraelevazione [n.76044.1/94] con cui sono state soppresse le unitd immobiliari distinte in catasto alla
Mappa Urbana plla sub 9 e sub 10 oggetto del pignoramento immobiliare in atti. [vedasi all. 06); costituendo

cosi, l'abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 14, categoria A/2 clase 4%, consistenza 5
varni, Rendita Catastale €. 309,87;

[noltre precisa lo scrivente che Non sussiste corrispondenza tra la planimetria depositata in catasto fabbricati
del 18/10/1994 (vedasi all. 08) con lo stato attuale dei luoghi rilevato il 28-03-2024 e il 02/04/2024 per le
seguenti difformita:

- per una diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamento di volume al piane primo, nonché tamponatura del balcone, con creazione finestra;

- ampliamente di volume al piano secondo, nonché tamponatura di porzione del balcone con ampliamento della
camera da letto;

- diversa toponomastica con numero civico corretto, nenché Via San Michele n® 1 (precedentemente SNC)

Si & proceduto quindi alle denuncia di variazione in catasto fabbricati per diversa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento, variazione di toponomastica - pratica DOCFA n. RM0239182 del18-04-2024 in atti dal
19/04/2024 (vedasi all. 15), che ha cambiato gli identificativi catastali, ed i dati censuari, ovvero: Mappa
Urbana particella 7 sub 504, categoria A/2, classe 4°, consistenza 6 vani, rendita catastale €. 371,85 (vedasi
planimetria e visura catastale post variazione - all. 16).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[tati identificativi [tati di classameoto

Seziome Foglio Fart. Sub. Zoma Categoria Classe Comsistenza | Superficie Rendita Fiano Graffato
Cens. catastale

Mappa 7 505 a2 4" 6,5 vani 113 mg 105 £ Primo -
Urbana Secondo

Corrispondenza catastale

Non sussistendo corrispondenza tra la planimetria depositata in catasto fabbricati del 18/10/1994 [vedasi all.
08) con lo state attuale dei luoghi rilevate il 28-03-2024 e il 02/04/2024 per le seguenti difformita:

- per una diversa distribuzione degli spazi interni;

- ampliamente di volume al piane primoe, nonché tamponatura del balcone, con creazione finestra;

- una diversa toponomastica con numero civico corretto, nonché Via San Michele n® 1 (precedentemente SNC)

Si & proceduto quindi alle denunicia di variazione in catasto fabbricati per diversa distribuzione degli spazi
interni, ampliamento, variazione di toponomastica - pratica DOCFA n. RM0245079 del 20-04-2024 in atti dal
22/04/2024 [vedasi all. 12}, che non ha cambiato ¢li identificativi catastali, e { dati censuari, ovvero: Mappa
Urbana particella 7 sub 505, categoria A/2, classe 4°, consistenza 6,5 vani, rendita catastale €.402,84 [vedasi
planimetria e visura catastale post variazione - all. 13).
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PRECISAZIONI

ACCERTAMENTI E RILIEVI EFFETTUATI Lo secrivente, onde accertarsi dell'ubicazione e dell'esatta
individuazione del bene pignorate, provvedeva a reperire presse 'U.T.E. l'estratto di mappa (vedasi all. 05),
planimetrie catastali e visure immobili [vedasi all.ti 06, 07, 08, 11, 14), Atti di provenienza (vds. all.ti 03, 04)
Successivamente in data 08/03/2024 previe avviso a mezzo missiva RR. [vedasi all. 01) lo scrivente
comunicava, all'Esecutata — Frereeereskissdt Qmiggig FEEEERRRRRRRRRRkikkERERE che avrebbe eseguito il
sopralluogo sull'immobile pignorato il giorno 28-03-2024 alle ore 15:30.

In data il 21/03/2024 a seguito di richieste effettuate tramite PEC (vds all.17) il sottoscritto accedeva presso
'ufficio Tecnico (Urbanistica/Condono) del comune di Montelanico (RM) per verifiche ed accertamenti dei dati
urbanistici e per la verifica dell'esistenza o menoe degli Usi Civici sul terreno su cui é stato edificato il fabbricato
di cui & porzione l'immobile pignorato.

Il giorno 28/03/2024 alle ore 15:30 lo scrivente si recava sul luoghi ogeetto di rilievo, ove era presente
'Esecutata ¥****0missis*™*** che consentiva 'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ai rilievi
planimetrici, altimetrici e fotografici dell'appto int 3 (LOTTO 1) onde verificarne l'effettiva consistenza in
raffronto con le planimetrie catastali; se ne valutavane le caratteristiche intrinseche ed estrinseche il tutte per
dare chiare risposte ai quesiti posti dal sig. giudice dell'esecuzione.
Tale giorno causa mancanza di elettricitd non é stato possibile rilevare gli altri beni pignorati (appartamenti int
5, int. 8 e magazzine); si concordava quindi con 'esecutata ulteriore sopralluogo per il giorne 02/04/2024 alle
ore 15:30, il tutto riportato nel verbale di sopralluogo di 1° accesso che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente (vedasi all. 02).
Il giorne 02/04/2024 alle ore 15:30, come concordato dal sopralluogoe del 28/ /03/2024 lo scrivente sirecava
nuovamente sui luoghi oggetto di rilievo, ove erane presenti I'Esecutata***0missis®™** ed il sig **0migsig****
che consentivano 'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ad ultimare i rilievi planimetrici,
altimetrici e fotografici dell'abitazione distinta con l'interne n® 5 in catasto Mappa Urbana p.lla 7 sub 13 ed a
rilevare l'abitazione distinta con il numeroe interne 8 in catasto Mappa Urbana p.la 7 sub 14. Come gia innanzi
indicate al locale magazzino [mappale 7 sub 19) al piane seminterrato invece non & stato possibile accedervi in
quanto le aperture previste sia in progetto che indicate nella planimetria catastale risultano murate; 'unica
finestra di modeste dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con tavolato posizionato
all'interno del vanoe che alla spinta oppone notevole resistenza

Al termine dei rilievi veniva redatto regolare verbale di 2° accesso che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente(vedasi all. 02].

PATTI

[ patti e vincoli gravanti sull'immobile oggette della presente sono quelli indicati nell'Atto di Atto di
Compravendita a rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983,
racc. n. 20327, traseritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale
VELLETRI[RM] il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e 1552 di registro particolare (vedasi all. 03],
nonché a quanto indicate nel regelamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39)

STATO CONSERVATIVO

Rifiniture interne da ultimare come da foto.

PARTI COMUNI

Per quanto riguarda le parti comuni si rimanda a quanto indicate nell' Atto di Compravendita a rogito Notaio
FREREREREE Dmissis FrEeEeeeRessr df Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327 ed a
quanto riportato nel regolamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39).
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sia dalle letture dei documenti presenti nella pratica edilizia n® 3367 /8, e sia dalla lettura dell'Atto di proprieta
rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327
(vedasi all. 03), e della documentazione depositata nel fascicolo esecutive (storico ipotecario redatte dal Notaio
*EREOmMissis™***), nonché dalla relazione preliminare redatta dell'Avy, ¥*******¥%%0miggis***** non risultano
atti inerenti 'esistenza di serviti a favore o contro, né censi né livelli né usi civici, gravanti sull'immobile
oggetto della presente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui & parte 'unita immobiliare pignorata risulta realizzato con struttura portante in cemento
armato; solai prefabbricati in cemento armato e laterizi; ai piani terra, primo e secondoe tamponature a cassa
vuota con rivestimento esterno in piastrelle di laterizio simil scorza di marmo; tamponature in muratura di
blocchetti di tufo ai muri perimetrali del piano seminterrato con parte visibili lavorate a faccia a vista.

FAVIMENTI Interni
in ceramica in tutti i vani di dimensioni em. 25330 nel bagno e di dimensioni em. 30x30 nei restanti vani
Scale interne: da PT a P1 in muratura con gradi e sottogradi in marmo.

FARETI INTERNE

Intonaci civili tinteggiati in tutti i vani; pareti dell' angolo cottura rivestiti con maioliche di dimensioni

(emt. 10x 10) fino a ml. 1,60 di altezza; pareti del bagno 1 al piano primoe rivestiti con maioliche di dimensioni
(em. 25 x 20) fino a ml. 2,05 ml di altezza; pareti del bagne 2 al pianc secondoe rivestiti con maioliche di
dimensioni (cm. 20 x 25) finoa ml. 2,75 ml di altezza;

INFISSI
Portoncinoe d'ingresso in legno del tipo blindate; porte interne mancanti; finestre e porte finestre con telaio in
legno abete verniciato con vetrocamera, e persiane in alluminio

IMPIANTO ELETTRICO
Impianto elettrico sottotraccia del tipo sfilabile, con mancanza di alecuni frutti (prese ed interruttori di
accensione)

[MPIANTO IDRICO
Realizzato nelle sole condotte e prive di allaccio alla rete idrica; Scarichi in fogna comunale;

APPARECCHIIGIENICO-SANITARI
Albagno al piano prime: risulta posizionata solo la vasea;
Albagno al piano secondo: prive di sanitari

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
Piastre radianti in alluminio (non presenti in tutti i vani) con tubazioni in rame prive di alimentazione in
quante non vi é la presenza di nessuna caldaia.

DOTAZIONI CONDOMINIALI
La palazzina condominiale non ha dotazioni ed impianti particolari.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile attualmente risulta essere a disposizione dell'Esecutata **** Omissis ****
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atk
Dal 4 ,/07/1989al #3434 rpissis ¥4 Atto di compravendita
27/05;72014
Rogaote Drata Repertorio N? Raccolta N°
Motaio Albano 04,07 /19349 E04983 20327
Salvatore
Trascrizivoe
Presso [rata Reg. pem. Reg. part.
Apenzia del Territorio 0&,/07 1989 1552
- Servizio di Pubhblicita
Imtmohiliare di Vell etri
(RM)
Repistrazione
Presso Crata Reg. N Vel N°
Dal25,/05,/2018 #3434 hrpissis ¥4 Accettazione di Eredita coo Benefide di [oventari
Ropanote Drata Repertorio N? Raccolta N°
Tribunale di Velletri 25/05 2018 2td
Trascrizione
Presso [tata Reg. gen. Reg. part.
Apenzia del Territorio 20408 /2018 inga
- Servizio di Pubhlicita
Immohiliare di Velletri
(RM)
Registrazione
Presso Data Reg N° Vol N°

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

{scriziom

» Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalita del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08 /06 /2010

Reg. gen. - - Reg. part. 1000
Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di *¥** Omigsig ¥+
Contro **** Omissis ¥***

Capitale: € 206.582,75
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Rogante: Notaio Monami Vincenzo
Data: 20/06/1990
N® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4", consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzine distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gren. -- - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di **** Omissis ****

Contro *** Omissis ****

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N® repertorio: 504999 /1989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4", consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzine distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Trascrizioni

Pignoramento Immobiliare

Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. zen. 570 - Reg. part. 424

Quota: 1/1

A favore di *¥** Omissis ***

Contro *** Omissig ****

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atto di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpe seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare
perfettamente e senza alcun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione, ad ogei sone variati
cosi come segue:

Le porzioni immobiliari ogeetto di fabbricate in corso di costruzione a seguito di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinto in cataste alla
MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 esub 12, hanne subite le seguenti variazioni,
generandoe i seguenti immobili:
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- Locale magazzino distinte in cataste alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 [generate dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 [generata dalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generatadalla  soppressione dei
sub 9 e sub 10);

- Abitazione distinta in cataste alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 [generata dalla soppressione
deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei
sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generatadalla  soppressione dei
sub 11 esub 12);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
dei sub 7 e sub 8).

Precisa lo scrivente, come riportato anche nella relazione preliminare redatta dall'Avvocato *+*
Omissis **** che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuita delle
trascrizioni nel ventennio, ed alla Sig.ra *** Omissis ****, 'immobile in esame & pervenutoe alla stessa
per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM] in
data 25/05/2018 rep. 2581 /2018 (vedasi all. 04) a seguite di morte di **** Omissis ****, i soli immobili
distinti alla MU plla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero del diritto di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione dei sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10,sub 11 e sub
12 e distinti alla MU plle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprietd ai Sigri [da visure
catastali]*™** Omissis ****, ¥*** Omigsis ****, **** Omissis **** tutti soggetti estranei alla presente
procedura esecutiva che vede come soggetto Esecutato la sola Sigra **** Omissis **** (vedasi visure
catastali all.07).

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona Per Servizi Privati di Uso
Pubblico. 11 fabbricato Condominiale di cui & parte 'unitd immobiliare pignorate giusta dichiarazione
dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R & destinato a Civile Abitazione ai
Piani Superiori e Box pili cantine al piano terra (o piane seminterrato)

REGOLARITA EDILIZIA

In data 11/03/2024 con protocollo n® 1134 del 12-03-2024, lo scrivente ha inoltrato tramite PEC all'Ufficio
Urbanistica del Comune di Montellanico (RM] una richiesta di Accesso agli Atti (vds all. n. 18) per ricerche
urbanistiche relative alle unitd immobiliari oggetto di Esecuzione.

A seguito di tale richiesta, durante l'accesso concordate poi telefonicamente, I'Ufficio Tecnico Comunale
mostrava allo scrivente la pratica Edilizia n. 3369/87 inerente il fabbricato in Via Garibaldi in catasto Mappa
Urbana plla 7.

All'internc ditale pratica si reperiva la seguente documentazione:

1) Domanda per ottenere |'autorizzazione per intervento di manutenzione straordinaria ai sensi della legge
457 /78 art. 31 lettera B e C, con prot. 3369 del 11/12 /1987 (vedasi all. 19) inerente la ristrutturazione di un
fabbricato per civile abitazione ubicato in Montelanice (RM), via G. Garibaldi angole Via San Michele in catasto
Mappa Urbana plla 7, il tutto a nome del Sig. ******0migsig*****
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Il progetto presentato dal sig. *****0Omissis™*** (allegato 21) porta il Timbro Comunale del 24/12 /1987 con

cui viene richiamato 'esame l'approvazione da parte della Commissione edilizia Comunale giusto verbale n. 1
del 21/12/1987.

Nello stesse Frontespizio viene riportata poi dicitura “riesaminato in data 05-08-1989 Verb 1" con relativo
timbre comunale,

2) Richiesta di voltura prot. 009121 del 20/01/1989 [vedasi all. 24) su cui & integralmente riportato quanto
segue: [l sottoseritt ¥Frssssssisididst Omigg]g, Frorertsaarststers® avendo rilevatoe l'immobile sito nel Comune
di Montellanico ed edificate su area distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7-

Premesso:
- che per detto immobile & stato presentato un progetto per la ristrutturazione ed il risanamento conservativo
e che lo stesso ha ottenute parere favorevole in data 24/12 /1987;

- che in data 19/01/1988 veniva rilasciata un'autorizzazione relativa ai lavori di demolizione delle parti
fatiscente dell'immobile ----- CHIEDE ---- che tutto cid di quante su premesso venga volturate a proprio nome.
Alla richiesta allega compromessi di acquisto, a favore dello stesso ***0missis™**, di tutte le unitd immobiliari
“fatiscenti” componenti il fabbricato mappale 7 della mappa urbana.

Cit anche in conseguenza della relazione tecnica asseverata (vds allegato 23) depositata al Comune di
Montelanico il 30/01/1989 prot. 228 nella quale viene riportata la fatiscenza e la pericolosa instabilitd del
fabbricato particella 7 della mappa urbana
3) Autorizzazione di Inizic Lavori rilasciata dalla Regione Lazio, Assessorato Lavori Pubblici, Settore decentrato
di Roma Edilizia Antisismica (EX Genio Civile] n. 614 del 15/05/1989 Posizione nn 15.142 su richiesta inoltrata
i129/01/1989
4) Vista la richiesta di voltura di cui innanzi, il Comune di Mentellanico rilascia al sig. **0missis****
“Autorizzazione ad Intervento di Manutenzione Straordinaria” n. 5del 07 /06/1989 (allegato 20)

5) Ordinanze Sindacale (allegato 28] tra cuila n.21 del 31/07/1989 relative a sospensione dei laveri inerenti
la costruzione del baleoni sul fabbricate in Via Garibaldin, 1, 3, 5.

6) Ordinanza Sindacale n 22 del 05/08/1989 (allegato 20] con cui viene ordinato al sig -
testualmente-

- Di sospendere i lavori relativi alla costruzione dei balconi sul late nord dell'Edificio in eggetto, con diffida a
demolire entro il termine di giorni 10dalla notifica della presente ordinanza le opere gid realizzate in contrasto
con il parere espresso dalla CEC
- La sospensione dei lavori relativi al piane di copertura fine a presentazione di nuovi elaborati progettuali
conformi al parere espresso dalla C.E.C. allegato alla presente”

Sempre nello stesso fascicolo sono 3369/1987 sono presenti inoltre:

7) Tre elaborati grafici inerent progetti di ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione in Via Garibaldi,
angolo Via San Michele e precisamente,

- Tavola 1 che riporta in testata: Caleolo Volumetrie (vedasi all. 25) - Tavola 2 che riporta in testata: Progetto
Approvate con Lic. n® 5/89 del 07 /06/1989 (vedasi all. 26) - Tavola 3 che riporta in testata: Variante in corso
d'opera (vedasi all. 27)

Le anzidette Tavole, tranne il timbro con firma del Tecnico Compilatore e la firma del Proprietario non
presentance alcun sottoscrizione da parte dell'autoritd comunale, - sono prive di protocello e data di arrivo,
timbro comunale, firme di qualsiasi autorita comunale competente.
B) E' presente una Richiesta di Rinnove di Autorizzazione ad Interventi di Manutenzione Straordinaria, con
NTA Menincia di Inizio Attivitd) protocollo n® 5308 del 21-11-2007, (vedasi all. 31 e 32 ) con la quale il Sig.
chiede: - il rinnove della autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria n. 5/82 del
07/06/1989, relativa alla demolizione delle parti fatiscenti e ricostruzione delle stesse, volendo terminare i
lavori che sono stati interrotti a causa di indispenibilitd economiche.
9) Attestazione di Destinazione Urbanistica del Fabbricato, Via san Michele 1 prot. 2290/R del 13/06/2011
(vedasi all. 33) rilasciata da Responsabile dell'area tecnica del Comune di Montellanico, dove & riportato
testualmente quanto segue: " che l'immobile, sito in Montellanico, Via 5an Michele n® 1, censito in catasto al
foglio MU mappale 7, & stato recuperato con "Autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria” ai
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sensi della legge 457/78, Autorizzazione n. 5/89 del 07/06/1989 pratica edilizia n.3369/87 - protocollo della
richiesta, ed ai sensi della deliberazione consiliare n. 105/1989 ed atti allegati, con destinazione a civile
abitazione per i piani superiore e Box piti cantine al Piano Terra”

10} Sempre per lo stesso fabbricate - mappa urbana plla 7 -di cui & porziene ['unitd immobiliare oggetto del
seguente LOTTO n® 1 veniva mostrato alle serivente ulteriore pratica edilizia a nome del Sig. ****0Omissigs*™**
dove nel suo interno & presente (vds allegato 34):

- Richiesta di Permesso di Costruire prot. 2427 in data 28/05/2007 per il frazionamento di un appartamento
di civile abitazione in due appartamenti: - all'epoca Mappa Urbana p.lla 7 sub 15, oggi mappali sub 501 e sub
502; il mappale sub 502 individua I'unitd immobiliare pignorata, (vds allegate 9), (LOTTO 1);

- Relazione tecnica con descrizioni interventi a firma del tecnice progettists;

- Dichiarazione di accettazione di Direzione lavori del tecnico progettista;

- Elaborato grafico di progetto a firma del tecnico progettista dove é riportato lo stato Ante e Post Opera;

- Comunicazione di fine lavori prot. n° 5079 del 06/11/2007 (allegato 34)

11) DIA. del 08/05/07 protocollo 2135 inerente la realizzazione di una pensilina e recinzione inerente il
fabbricate in Via Garibaldi in catasto mappa urbana plla 7

Precisa lo scrivente che 'abitazione che costituisce il LOTTO n® 1 oggi distinta in catasto fabbricati alla Mappa
Urbana p.lla 7 sub 502 & riportats, anche se con una diversa distribuzione degli spazio interni rilevata dal C.T.U
il giorne del sopralluogo del 28/03/2024, nello stato del POST OPERM dell'elaborate grafico di progetto
allegate alla richiesta del Permesso a costruire prot. 2427 del 28/05/2007 sopra citato

A seguito delle anomalie per la “mancata ufficialitd” delle Tav. grafiche n.ri 1, 2 e 3 come innanzi descritto” si
chiedevane, dapprima a mezzo colloqui verbali e poi mezzo PEC spedita il 17/05/2024 (allegate 41)
chiarimenti in merito, ovvero quale dei grafici considerare validi per il raffronto con lo stato dei luoghi, ende
relazionare sulla regolaritd urbanistica o menoe delle unitd immobiliari ogeetto di pignoramento.

A tale richiesta ['Ufficio Tecnice Comunale ad oggi con nota di riscontro (vds allegato 42) inviata a mezzo Pec
allo scrivente, riferiva che il solo progetto valido é quello allegato alla Autorizzazione n. 5/89 riportante le note
di approvazione.

Nella stessa nota il ['U.T.C. precisa che per la richiesta di Permesso di Costruire prot. n°2427 del 28-05-2007,
(frazionamente di unitd immebiliare] non vi & il rilascio di autorizzazione”;

Rl (b

A seguito di quanto innanzi lo serivente, esaminata la documentazione progettuale come innanzi indicata, ed in
ossequio alla nota dellU.T.C. [allegato 42] si conclude ovviamente che il solo progetto autorizzato sia quello
recante sul frontespizio i Timbri del Comune di Montelanico con indicata 'approvazione dello stesso da parte
della Commissione Edilizia con verbale n. 1 del 24/12/1987 sottoscritto dall'Ufficio Tecnico in data
24/12/1987 e successiva annotazione sottostante indicante un riesame dello stesso in data 05/08/89, (vd
allegato 21)

Dal raffronto tra detto grafico progettuale approvato dalla C.E.Cil 21/12/1987e lo stato dei luoghi, ne deriva
che il fabbricato & del tutto diverse per perimetrazione, per quote di disposizione dei piani, (piani sfalsati) per
suddivisione interne, aperture sui prospetti, balconi, scale, strutture portanti ecc.,

Ne consegue che anche le unita immobiliari pignorate facenti parti di detto fabbricato risultano
ovviamente difformi.
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Sanabilit deeli Abusi

Al momento gli abusi innanzi descritti non rientranoe nelle ipotesi di sanabilita previste dall'art. 40 comma sesto
della legge 47/85 (prima sanatoria) e come richiamato dalle leggl 724/94 [seconda sanatoria) e 326/2003,
(terza sanatoria) in quanto condizioni "si ne qua non” per 'applicazione di detto articolo agli immobili ogretto
di procedure esecutive immobiliari sono due:

- abusi commessi primadel 31/03/2003
- eragione di credito, per cui la procedura, antecedente all'entrata in vigore delle leggi stesse
Nel caso in esame, si ha
a) l'ordinanza sindacale di sespensione lavori del 05/09/1989 per abusi edilizi;
b] la richiesta di rinnovo dell'autorizzazione n 5/89 presentata i121/11 /2007 per ultimazione lavori, si
fanno dedure che i lavori non erano ancora ultimati a tale data;

c) ragioni di credito per cui la presente procedurs, sone antecedenti alle promulgazione delle predette
Lege di “Sanatoria Edilizia” che - giusto atto di pignoramento - risalgonoe all'ipoteca iscritta il 25/06/1990
Reg. Generale 2653 Reg. Part. 565 presso la Conservatoria dei RRIL di Velletri, poi rinnovata 08/06/2010 reg.
Gen. 3673 Reg. Part. 1000 -

Pertanto, in relazione ai punti a) b) e ¢) precedenti ne deriva che gli abusi edilizi non sonoe sanabili non essendo
verificate entrambe le condizioni dettate dalle legei di cui innanzi.

Peraltro non risultano depositati agli atti comunali i grafici strutturali vistati dalla Regione Lazio - Assessorato
ai Lavori Pubblici, Settore Decentrato di Roma (Ex Genio Civile) da poter raffrontare con lo stato dei luoghi.

Stante la peculiaritd di quanto innanzi allo stato attuale, I'immobile non risulta “Urbanisticamente
Sanabile” -

E' bene comunque che 'eventuale acquirente contatti 'ufficio tecnico comunale.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Nomn si & a conoscenza di presenza di particolari vincoli condominiali

L'amministratore del condominio del fabbricate sito in Montellanico (RM), con Accesso da Via San Michele n® 1,
ove & ubicata ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, risulta essere lo studio di Amministrazione
Condomini **** Omissis ****, il quale interpellato in proposito, faceva pervenire allo scrivente tramite mail
(vedasi all. 38) la seguente documentazione:

- ESTRATTO CONTO di situazioni rate condominiali ageiornato al 07/02/2024 su di cui @ riportate che il
credite vantate dal Condominie a carico dell'immobile MU. Plla 7 sub 13 [{ogei sub 505] ammonta ad €.
5.878,00. (vds allegato 38)

- REGOLAMENTO CONDOMINIALE (allegato 39)
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LOTTO 4

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°4 - Magazzine Urbanisticamente Irregolare ubicato a Montelanico (RM] - Via Giuseppe
Garibaldi [catastalmente SNC), piano Terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art 567 c.p.c, comma 2, giusto anche quantoe indicato nella relazione
di verifica dell'Avv. **** Omissis **** risulta completa.

TITOLARITA

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

o % Omissis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s ¥ Dmissis *** (Proprieta 1/1)

Titolare degli immobili ogretto di Esecuzione Immobiliare risulta essere la Sig. **** Omissis **** nata ad Artena
(RM), il 26/09/1965 c.f. PMPLNEGSP66A449B, per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario
emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 [vedasi all. 04)e trascritta presso
'"Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale VELLETRI[RM) il 28/08/2018
ai n.ri 4145 di registro generale e 3082 di registro particolare (vedasi all. 00). Tale accettazione di ereditd a
favore della Sig. *** Omissis **** sopra generalizzata contro ¥***#*0miggjghtrrrinss

Quindi originariamente i beni oggetto della presente erano di proprietd del Sig. **** Omissis **** sopra
generalizzato, come da Atto di Compravendita a rogito Notaio **** Omissis **** di Valmontone (RM] in data 04
Luglic 1989, rep. n.504983 (vedasi all.03), race. n. 20327, trascritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione
Provinciale I1I di ROMA - Ufficic Territoriale VELLETRI(RM] il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e
1552 di registro particolare (vedasi all. 04).

CONFINI

L'immobile oggetto del seguente lotto confina con: immobile distinto in catasto alla Mappa Urbana plla 7 sub
503, terrapieno, appartamento distinto alla Mappa Urbana plla 7 sub 5 e sub 6, distacco su Via Giuseppe
Garibaldi, salvi se altri.
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CONSISTENZA

Destinazicns Superficie Superficie Coefficients Superticie Altezza Fiaoo
Netta Lorda Croovenzionale
Locale non accessihile 140,00 mmg 150,33 mg 1 150,33 mg 000 m | Seminterrato/livello
hMapazzino {dal catastale) stradale
Totale superficie convenzienale: 150,33 mg
[ncid=nza condominials: 00D | %
Superficie convenzionale complessiva: 150,33 mg

Locale prive di accesso di cui non & state possibile rilevarne le consistenze planovelumetriche.

(Vedi Paragrafo Precisazioni)

Dalla planimetria catastale depositata in atto il 18/10/1994 (vedsai all. 17) & stata ricavata graficamente una
Superficie netta di mq. 140 circa e per una Superfici Lorda di mqg. 150,33 cirea.

Si precisa che Sulla visura catastale in atti & riportato che l'immobile & censite in catasto fabbricati al foglio MU
particella 7 sub 19, categoria C/2 [magazzino), classe 3, consistenza 149 mg, Superficie catastale 146 mg;
Rendita catastale €. 92,34. (vedasi all. 17)

CRONISTORIA DATI

CATASTALI

Pericdo

Proprieta

[tati catastali

Dal 09/07 /1978 al 01,01/1992

=3 Dinissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Suh. 4
Categoria C2

0.3* Cons. 83 mq

Rendita €£0,07

Piano Tetrra

Dal 09/07 /1978 al 01,01;1992

¥ (hnissis

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 1
Categoria C2

(.3*, Cons. 84 mq

Rendita €£0,08

Piano Terra

Dal 01/01/1992 al 18;10/1994

¥ (hpissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urhana, Part. 7, Sub. 4
Cateporia C2

(.3*, Cons. 83 mq

Rendita €39,04

Piano Terra

Dal 01,/01/1992 al 18/10/1994

¥ (hpissis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. Mappa Urhana, Part. 7, 5ub. 1
Categoria C2

(.34, Cons. 64 mg.
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Superficie catastale 39,86 mg
Piano Tetra

Dal 18/10/1994 al 09/11/2015

=3 Dinissis ¥

Catasto Fabbricat

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 19
Categoria C2

(1.3%, Cons. 149

Rendita €£92,32

Piano Terra

Dal 09/11/2015 al 04,/07/2024

I (hpissis

Catasto Fabbricat

Fp. Mappa Urbana, Part. 7, Sub. 19
Cateporia C2

(.35, Cons. 149

Superficie catastale 146 mg
Rendita €92,34

Piano Terra

Precisa lo scrivente che l'abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana p.lla 7 sub 19, & stata generata dalle

seguenti variazioni catastali:

- variazione del 18/10/1994 in atti dal 06/11/1998 P.RA 98/99 con cui sone state soppresse le unitd
immobiliari distinte in catasto alla Mappa Urbana plla sub 1 e sub 4 ogeetto del pignoramento immobiliare in
atti. (vedasi all. 06); costituendo cosi, il locale magazzino distinta in catasto alla Mappa Urbana plla 7 sub 19,
categoria A/2 clase 3*, consistenza 149 mg, Superficie catastale 146 mg, Rendita Catastale €.92,34;

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Datiidentificativi [Drati di classameoto
Seziome Foplio Part. Sub. fooa Cateporia Classe Crosistenza Superficie Rendita Fiaoo Gratfato
Cens, catastale
Mappa 7 19 c2 3 149 146 mg 02,34 £ Terra
Urhana

Corrispondenza catastale

Non & state possibile effettuare il raffronto tra la planimetria depositata in cataste fabbricati del 18/10/1994
(vedasiall. 17) ed il rilieve dello stato dei luoghi; in quantoe il locale risultava dai sopralluoghi del 28/03 /2024 e
del 02/04/2024 (vedasi all. 02] prive di accesso; le aperture previste sia in progetto che indicate nella
planimetria catastale risultano murate; I'unica finestra di modesta dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta
tamponata con tavolate posizionato all'interno del vano che alla spinta oppone notevole resistenza.
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PRECISAZIONI

ACCERTAMENTI E RILIEVI EFFETTUATI Lo scrivente, onde accertarsi dell'ubicazione e dell'esatta
individuazione del bene pignorate, provvedeva a reperire presso I'U.T.E. l'estratto di mappa (vedasi all. 05),
planimetrie catastali e visure immobili [vedasi all.ti 06, 07, 08, 11, 14), Atti di provenienza (vds. all.ti 03, 04)
Successivamente in data 08/03/2024 previe avviso a mezzo missiva RR. [vedasi all. 01) lo scrivente
comunicava, all'Esecutatp****esesesesksessOmiggighrrssesssds  che avrebbe eseguito il sopralluogo
sull'immobile pignorate il giorne 28-03-2024 alle ore 15:30.

In data il 21/03/2024 a seguito di richieste effettuate tramite PEC (vds all.17) il sottoscritto accedeva presso
'ufficio Tecnico (Urbanistica/Condone) del comune di Montelanico (RM) per verifiche ed accertamenti dei dati
urbanistici e per la verifica dell'esistenza o meno degli Usi Civici sul terrenc su cui é stato edificato il fabbricato
di cui & porzione l'immobile pignorato.

Il giorno 28/03/2024 alle ore 15:30 lo scrivente si recava sui luoghi ogeette di rilievo, ove era presente
'Esecutata ****0missis™*** che consentiva l'espletarsi delle operazioni peritali; si procedeva quindi ai rilievi
planimetrici, altimetrici e fotografici dell'appte int 3 (LOTTO 1) onde verificarne l'effettiva consistenza in
raffronto con le planimetrie catastali; se ne valutavano le caratteristiche intrinseche ed estrinseche il tutto per
dare chiare risposte ai quesiti posti dal sig. giudice dell'esecuzione.

Tale giorno causa mancanza di elettricitd non & stato possibile rilevare gli altri beni pignorati (appartamenti int
5, int. 8 e magazzino); si concordava quindi con 'esecutata ulteriore sopralluogo per il giorne 02/04/2024 alle
ore 15:30, il tutto riportato nel verbale di sopralluogo di 1° accesso che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente (vedasi all. 02).

Il giorne 02/04/2024 alle ore 15:30, come concordato dal sopralluogo del 28/ /03/2024 lo scrivente si recava
nuovarrente sui luoghi oggetto di rilieve, ove erano presenti 'Esecutata*™*0missis™* e ¥***0Omissis**** che
consentivano l'espletarsi delle operazieni peritali; si procedeva quindi ad ultimare i rilievi planimetrici,
altimetrici e fotografici dell'abitazione distinta con l'interne n° 5 in catasto Mappa Urbana plla 7 sub 13 ed a
rilevare l'abitazione distinta con il numeroe interne 8 in catasto Mappa Urbana p.la 7 sub 14. Come gia innanzi
indicateo al locale magazzinoe (mappale 7 sub 19] al piane seminterrato invece non é stato possibile accedervi in
quante le aperture previste sia in progetto che indicate nella planimetria catastale risultano murate; 'unica
finestra di modeste dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con tavolato posizionato
all'interne del vano che alla spinta oppone notevole resistenza

Al termine dei rilievi veniva redatto regolare verbale di 2° accesse che sottoscritto dai presenti e dallo
scrivente, si allega alla presente(vedasi all. 02].

PATTI

[ patti e vincoli gravanti sullimmobile oggetto della presente sono quelli indicati nell'Atte di Atto di
Compravendita a rogitc Notaio ALBANOD Salvatore di Valmontene (RM] in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983,
racc. n. 20327, traseritto all'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale III di ROMA - Ufficio Territoriale
VELLETRI(RM) il 06/07/1989 ai n.ri 2662 di registro generale e 1552 di registro particolare (vedasi all. 03),
nonché a quanto indicatoe nel regelamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39)

STATO CONSERVATIVO

Non si & in gradoe di riferire causa l'impossibilitd di accesso al locale come innanzi gia detto.

PARTI COMUNI

Per quanto riguarda le parti comuni si rimanda a quante indicato nell' Atto di Compravendita a rogito Notaio
FREERRREEE Omiggig FEEERRREEEEE di Valmontone [RM) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, race. n. 20327 ed a

a quante riportato nel regelamento di condominio allegato alla presente. (allegato 39)
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sia dalle letture dei documenti presenti nella pratica edilizia n® 3367 /8, e sia dalla lettura dell'Atto di proprieta
rogito Notaio ALBANO Salvatore di Valmontone (RM]) in data 04 Luglio 1989, rep. n.504983, racc. n. 20327
(vedasi all. 03], e della documentazione depositata nel fascicelo esecutive (storico ipotecario redatto dal
Notaio TIECCO Niccoldy), nonché dalla relazione preliminare redatta dell'Avv. #** Omissis ¥** non risultano

attl inerenti 'esistenza di servitli a favore o contro, né censi né livelli né usi civicl, gravanti sull'immobile
ogeetto della presente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui & parte ['unita immobiliare pignorata risulta realizzato con struttura portante in cemento
armato; solai prefabbricati in cemento armato e laterizi; ai piani terra, primo e secondo tamponature a cassa
vuota con rivestimento esterno in piastrelle di laterizio simil scorza di marmo; tamponature in muratura di
blocchetti di tufo ai muri perimetrali del piano seminterrato con parte visibili lavorate a faccia a vista.

Precisa lo scrivente che non & possibile riportare in perizia le rifiniture interne perché il locale oggetto nei
sopralluoghi effettuati dalla scrivente del 28/03/2024 e del 02 /04 /2024 risultava privoe di accesse, in quanto le
aperture previste sia in progetto che indicate nella planimetria catastale risultanc murate; l'unica finestra di
modeste dimensioni prospiciente via Garibaldi risulta tamponata con tavolato posizionato all'interno del vano
che alla spinta oppone notevole resistenza.

STATO DI OCCUPAZIONE

Trattasi di immobile attualmente prive di accessi.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta AtH
Dal 4 ,/07 /1989 al *4% rmissis ¥4 Atte di compravendita
27/05;2014
Rogante Data Repertorio N? Raccolta N°
Notaio Albano 04,07 /1939 504933 20327
Salvatore
Trascrizivoe
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Apenzia del Territorio 0&/07 1989 1552
- Servizio di Pubblicita
Imimohiliare di Vell etri
(RM)
Repistrazione
Presso [ata Reg. N* Vol N°
Dal25,/05,/2018 3434 hpissis ¥4 Accettazione di Eredita con Benefide di [oveotario
Roganote [Data Repertorio N? Raccolta N°
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Tribunale di Vell etri 25/05 /2018 2681
Trascrizione
Presso Dxata Reg. pem. Reg. part.
Apenzia del Territorio 20,/08 /2018 3og2
- Servizio di Pubhblicita
Imtmohiliare di Velletri
(RAD)
Repistrazione
Presso Crata Reg. N* Vel N®

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

{scriziomi

Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iserizione n. 427 di formalita del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gren. - - Reg. part. 1000

Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di **** Omissig ¥**

Contro *** Omissig **+*

Capitmle: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo

Data: 20/06/1990

N® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4*, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87 - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. sren. -- - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di *¥** Omissig ¥**

Contro *** Omissig **+*

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore
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Data: 06/07/1989
N° repertorio: 504999/1989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con aceesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consisteriza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Troscrizioni

Pignoramento Immobiliare

Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. gen. 570 - Reg. part 424

Quota: 1/1

A favore di #¥** Omissis ¥+

Contro *** Omissis ****

Note: Precisa lo scrivente che 1 dati catastali desumibili dall'atto di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpc seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare
perfettamente e senza alcun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione, ad oggl sone variati
cosl come segue:

Le porzioni immobiliari ogeetto di fabbricate in corse di costruzione a seguito di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinto in cataste alla
MU p.lle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub 12, hanno subito le seguenti variazioni,
generando i seguenti immobili:

- Locale magazzino distinto in cataste alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 [generato dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generata dalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generatadalla soppressione dei
sub 9 e sub 10);

- Abitazione distinta in cataste alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 [generata dalla soppressione
deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei
sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei
sub 11 esub 12);

- Abitmzione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
deisub 7 e sub 8).

Precisa lo scrivente, come riportato anche nella relazione preliminare redatta dall'Avvocato ****
Omissis **** che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuita delle
trascrizioni nel ventennio, ed alla Sigra *** Omissis **** ['immobile in esame & pervenuto alla stessa
per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM] in
data 25/05/2018 rep. 2581 /2018 (vedasi all. 04) a seguite di morte di **** Omissis ****, i soli immobili
distinti alla MU p.lla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero del diritto di proprieta.
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I restanti immobili generati dalla soppressione dei sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9,sub 10,sub 11 e sub
12 e distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultanc in proprietd ai Sig.ri (da visure catastali)
¥R Omissis ¥, #¥% Omissis ¥, #%% Omiggis *** tutti soggetti estranei alla presente procedura
esecutiva che vede come sogeetto Esecutato la sola Sigra *¥%%* Omigsig ®Feetesstss® (vedasi visure
catastali all.07).

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona Per Servizi Privati di Uso
Pubblico. 11 fabbricato Condominiale di cui & parte 'unitd immobiliare pignorate giusta dichiarazione
dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R & destinato a Civile Abitazione ai
Piani Superiori e Box piu cantine al piano terra (piane seminterrato)

REGOLARITA EDILIZIA

In data 11/03/2024 con protocollo n® 1134 del 12-03-2024, lo scrivente ha inoltrato tramite PEC all'Ufficio
Urbanistica del Comune di Montellanico (RM] una richiesta di Accesso agli Atti (vds all. n. 18) per ricerche
urbanistiche relative alle unitd immobiliari oggetto di Esecuzione.

A seguito di tale richiesta, durante l'accesso concordate poi telefonicamente, I'Ufficioc Tecnico Comunale
mostrava allo scrivente la pratica Edilizia n. 3369/87 inerente il fabbricato in Via Garibaldi in catasto Mappa
Urbanaplla?.

1) Domanda per ottenere 'autorizzazione per intervento di manutenzione straordinaria ai sensi della legge
457 /78 art. 31 lettera B e C, con prot. 3369 del 11/12/1987 (vedasi all. 19) inerente la ristrutturazione di un
fabbricato per civile abitazione ubicate in Montellanico (RM], via G. Garibaldi angolo Via San Michele in catasto
Mappa Urbana plla 7, il tutto a nome del Sig. ******0migsjg*****

Il progetto presentato dal sig. *****0missis*****, (allegato 21) porta il Timbro Comunale del 24/12/1987 con
cul viene richiamato 'esame l'approvazione da parte della Commissione edilizia Comunale giusto verbale n. 1
del 21/12/1987

Nello stesso Frontespizio viene riportata poi dicitura “riesaminato in data 05-08-1989 Verb 1" con relativo
timbre comunale.

2) Richiesta di voltura prot. 009121 del 20/01/1989 [vedasi all. 24) su cui & integralmente riportato quanto
segle: Il sottoscrittp ¥F*Fsssssstititst O gg]g, Frvearrtrisiststsss* avendo rilevato l'immobile sito nel Comune
di Montellanico ed edificato su area distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7-

Fremesso:
- che per detto immobile & stato presentato un progetto per la ristrutturazione ed il risanamento conservativo
e che lo stesso ha ottenuto parere favorevole in data 24 /12 /1987,

- che in data 19/01/1988 wveniva rilasciata un'autorizzazione relativa ai lavori di demolizione delle parti
fatiscente dell'immobile ----- CHIEDE ---- che tutto cié di quante su premesso venga volturate a proprio nome.
Alla richiesta allega compromessi di acquisto, a favore dello stesso ***0missis™**, di tutte le unitd immobiliari
“fatiscenti” componenti il fabbricato mappale 7 della mappa urbana.

Cid anche in conseguenza della relazione tecnica asseverata [vds allegato 23) depositata al Comune di
Montelanico il 30/01/1989 prot. 228 nella quale viene riportata la fatiscenza e la pericolosa instabilitd del
fabbricato particella 7 della mappa urbana
3) Autorizzazione di Inizico Lavori rilasciata dalla Regione Lazio, Assessorato Lavori Pubblici, Settore decentrato
di Roma Edilizia Antisismica (EX Genio Civile] n. 614 del 15/05/1989 Posizione n 15.142 su richiesta inoltrata
i129/01/1989
4) Vista la richiesta di voltura di cul innanzi, il Comune di Montelanico rilascia al sig. *****0missig****

“Autorizzazione ad Intervento di Manutenzione Straordinaria” n. 5del 07/06/1989 (allegato 20)
5) Ordinanze Sindacale [allegato 28) tra cuila n.21 del 31/07/1989 relative a sospensione dei lavori inerenti
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la costruzione del baleconi sul fabbricate in Via Garibaldin, 1, 3, 5.

6) Ordinanza Sindacale n 22 del 05/08/1989 (allegato 20] con cui viene ordinatoe al sig. L=
testualmente-

- Di sospendere i lavori relativi alla costruzione dei balconi sul lato nord dell’Edificio in oggetto, con diffida a
demolire entro il termine di giorni 10dalla notifica della presente ordinanza le opere gid realizzate in contrasto
con il parere espresso dalla CEC

- La sospensione dei lavori relativi al piane di copertura fine a presentazione di nuovi elaborati progettuali
conformi al parere espresso dalla C.E.C. allegato alla presente”

Sempre nello stesso fascicolo sone 3369 /1987 sono presenti inoltre:

7) Tre elaborati grafici inerent progetti di ristrutturazione di fabbricato di civile abitazione in Via Garibaldi,
angolo Via San Michele e precisamente,

- Tavola 1 che riporta in testata: Calcolo Volumetrie (vedasi all. 25) - Tavola 2 che riporta in testata: Progetto
Approvato con Lic. n® 5/89 del 07 /06/1989 (vedasi all. 26) - Tavola 3 che riporta in testata: Variante in corso
d'opera [vedasi all. 27)

Le anzidette Tavole, tranne il timbro con firma del Tecnico Compilatore e la firma del Proprietario non
presentano alcun sottoscrizione da parte dell'autoritd comunale, - sono prive di protocello e data di arrivo,
timbre comunale, firme di qualsiasi autoritd comunale competente.
B) E' presente una Richiesta di Rinnove di Autorizzazione ad Interventi di Manutenzione Straordinaria, con
DIA. (Denuncia di Inizio Attivitd) protocollo n® 5308 del 21-11-2007, (vedasi all. 31 e 32 ) con la quale il Sig.
+ chiede: - il rinnove della autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria n. 5/89 del
07/06/1989, relativa alla demolizione delle parti fatiscenti e ricostruzione delle stesse, velendo terminare i
lavori che sono stati interrotti a causa di indisponibilitd economiche.
9) Attestazione di Destinazione Urbanistica del Fabbricato, Via san Michele 1 prot. 2290/R del 13/06/2011
(vedasi all. 33) rilasciata da Responsabile dell'area tecnica del Comune di Montellanico, dove & riportato
testualmente quanto segue: " che l'immobile, sito in Montellanico, Via 5an Michele n® 1, censite in catasto al
foglio MU mappale 7, & stato recuperato con "Autorizzazione ad intervento di manutenzione straordinaria” ai
sensi della legege 457/78, Autorizzazione n. 5/89 del 07/06/1989 pratica edilizia n.3369/87 - protocollo della
richiesta, ed ai sensi della deliberazione consiliare n. 105/1989 ed atti allegati, con destinazione a civile
abitazione per i piani superiore e Box pit cantine al Piano Terra” ======
10) Sempre per lo stesso fabbricato - mappa urbana p.la 7 -di cui & porzione 'unitd immobiliare oggetto del
seguente LOTTO n° 1 veniva mostrato alle serivente ulteriore pratica edilizia a nome del Sig. ****0Omissigs*™**
dove nel suo interno & presente (vds allegato 34):
- Richiesta di Permesso di Costruire prot. 2427 in data 28/05/2007 per il frazionamento di un appartamento
di civile abitazione in due appartamenti: - all'epoca Mappa Urbana p.lla 7 sub 15, oggi mappali sub 501 e sub
502; il mappale sub 502 individua I'unitd immobiliare pignorata, (vds allegate 93, (LOTTO 1};

- Relazione teenica con deserizioni interventi a firma del tecnico progettista;

- Dichiarazione di accettazione di Direzione lavori del tecnico progettista;

- Elaborato grafico di progetto a firma del tecnico progettista dove é riportato lo stato Ante e Post Operam;
- Cormunicazione di fine lavori prot. n° 5079 del 06/11/2007 (allegato 34)

11) DIA. del 08/05/07 protocollo 2135 inerente la realizzazione di una pensilina e recinzione inerente il
fabbricate in Via Garibaldi in catasto mappa urbana plla 7

Precisa lo scrivente che 'abitazione che costituisce il LOTTO n® 1 oggi distinta in catasto fabbricati alla Mappa
Urbana p.lla 7 sub 502 & riportats, anche se con una diversa distribuzione degli spazio interni rilevata dal C.T.U
il giorno del sopralluogo del 28/03/2024, nello stato del POST OPERM dell'elaborato grafico di progetto
allegato alla richiesta del Permesse a costruire prot. 2427 del 28/05/2007 sopra citato

A seguito delle anomalie per la “mancata ufficialitd” delle Tav. grafiche n.ri 1, 2 e 3 come innanzi deseritto” si
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chiedevane, dapprima a mezzo colloqui verbali e poi mezzo PEC spedita il 17/05/2024 (allegato 41)
chiarimenti in merito, ovvero quale dei grafici considerare validi per il raffronto con lo stato dei luoghi, ende
relazionare sulla regolaritd urbanistica o menoc delle unitd immoehiliari ogeetto di pignoramento.

A tale richiesta 'Ufficio Tecnico Comunale ad oggi con nota di riscontre (vds allegato 42) inviata a mezzo Pec
allo scrivente, riferiva che il solo progetto valido é quello allegato alla Autorizzazione n. 5/89 riportante le note
di approvazione.

Nella stessa nota il ['U.T.C. precisa che per la richiesta di Permesso di Costruire prot. n°2427 del 28-05-2007,
(frazionamento di unitd immobiliare] non vi & il rilascio di autorizzazione”

Regolarita Urbanistica
A seguito di quante innanzi lo scrivente, esaminata la documentazione progettuale come innanzi indicata, ed in

ossequio alla nota dellU.T.C. [allegato 42] si conclude ovviamente che il solo progetto autorizzato sia quello
recante sul frontespizic i Timbri del Comune di Montelanico con indicata 'approvazione delle stesso da parte
della Commissione Edilizia con verbale n. 1 del 24/12/1987 sottoscritto dall'Ufficio Tecnico in data
24/12/1987 e successiva annotazione sottostante indicante un riesame dello stesso in data 05/08/89, (vd
allegato 21)

Dal raffronto tra detto grafico progettuale approvato dalla C.E.Cil 21/12/1987e lo stato dei luoghi, ne deriva
che il fabbricato & del tutto diverso per perimetrazione, per quote di disposizione dei piani, (piani sfalsati) per
suddivisione interne, aperture sui prospetti, balconi, scale, strutture portanti ecc.,

Ne consegue che anche le unita immobiliari pignorate facenti parti di deito fabbricate risultane
ovviamente difformi.

Sanabilitd degli Abusi

Al momento gli abusi innanzi deseritti non rientranoe nelle ipotesi di sanabilitd previste dall'art. 40 comma sesto
della legge 47/85 (prima sanatoria) e come richiamato dalle legg 724/94 [seconda sanatoria) e 326/2003,
(terza sanatoria) in quanto condizioni "si ne qua non” per 'applicazione di detto articolo agli immobili ogretto
di procedure esecutive immobiliari sono due:

- abusi commessi primadel 31/03/2003

- eragone di credito, per cui la procedura, antecedente all'entrata in vigore delle leggi stesse
Nel caso in esame, si ha
d) l'ordinanza sindacale di sospensione lavori del 05/09/1989 per abusi edilizi;

e] la richiesta di rinnovo dell'autorizzazione n 5/89 presentata il 21/11/2007 per ultimazione lavori, si
deduce che in tale epoca i lavori non eranoe ultimati, non erano ancora stati ultimati

fanno dedure che i lavori non eranoe ancora ultimati aa tale data;

f] ragioni di credito per cui la presente procedura, sono antecedenti alle promulgazione delle predette
Leggi di "Sanatoria Edilizia” che - giusto atto di pignoramento - risalgono all'ipoteca isecritta il
25/06/1990 Reg. Generale 2653 Reg. Part. 565 presse la Conservatoria dei RRIL di Velletri, poi
rinnovata 08/06/2010 reg. Gen. 3673 Reg. Part. 1000 -

Pertanto, in relazione ai punti a] b) e ¢) precedenti ne deriva che gli abusi edilizi non sone sanabili non essendo
verificate entrambe le condizioni dettate dalle legei di cui innanzi.

Peraltro non risultano depositati agli atti comunali i grafici strutturali vistati dalla Regione Lazio - Assessorato
ai Lavori Pubblici, Settore Decentrato di Roma (Ex Genio Civile) da poter raffrontare con lo stato dei luoghi.

Stante la peculiarita di quanto innanzi allo stato attuale, I'immobile non risulta "Urbanisticamente
Sanabile” -

E' bene comungue che l'eventuale acquirente contatti 'ufficio tecnico comunale.
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VINCOLI 0D ONERI CONDOMINTALI

Non si é a conoscenza di presenza di particolari vincoli condominiali.

L'amministratore del condominio del fabbricate sito in Montellanico (RM), con Accesso da Via San Michele n® 1,
ove & ubicata ['unita immobiliare oggetto di pignoramento, risulta essere lo studio di Amministrazione
Condomini **** Omissis ****, il quale interpellate in proposito, faceva pervenire allo scrivente tramite mail
(vedasi all. 38) la seguente documentazione:

- ESTRATTO CONTO di situazioni rate condominiali ageiornato al 07/02/2024 su di cui & riportato che il
credito vantato dal Condominio a carico dell'immobile MU. Plla 7 sub 13 [ogei sub 505] ammonta ad €.
1.194,00. (vds allegato 38)

- REGOLAMENTO CONDOMINIALE (allegato 39)
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportunoe procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Porzione immobiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare” sito nel
Comune di Montelanico, in via Giuseppe Garibaldi Angolo Via San Michele con accesso da Via 5an Michele e
precisamente:

- Appartamento “Urbanisticamente Irregolare 3 e non sanabile” distinto con l'interno 3 (gia 2 his), al piano
terra, composto da ingresso, disimpegni, bagno, soggiorno pranzo con angolo/cottura, e due camere da letto, il
tutto censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub 502, categoria A/2, classe 4, consistenza 3,5
vani, Rendita catastale €. 216,91.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 58.365,60

[deotificative corpe Superficie Valore unitaric Yalore Quota io Trtale
cooy enzionals comple ssive vendita

Bene N° 1 - 70,32 mg 830,00 £€/mg £58.365,60 100,00% £€5836E,60

Appartammento

Momntelanico (R -

Via Zan Michelen® 1,

interno 3, piano Terra

Valore di stitma: € 583a85,a0
Valore di stima: € 58.365,60
Deprezzamenti
Tiprlogia deprezzamento Valore Tipo
Deduzioni per ultitmazione alcune rifinitur e interne ed immohile urbanisticamente irregolare 27.385,60 £

Valore finale di stima: € 31.000,00

CRITERIO DI STIMA 1l criterio di stima adottate per le valutazione del "lotto di vendita"in oggetto & quello
della ricerca del pit probabile prezzo di mercato dello stesso, e cioé del suo valore in comune commercio,
tenuto conto:

1) delle caratteristiche intrinseche: quali le dimensioni totali, lo stato di manutenzione, il grado di finitura,
l'igienicitd, la funzionalitd ecc;

2] delle caratteristiche estrinseche del medesimo, quali ['ubicazione, l'esistenza e la funzionalitd dei servizi
pubblici di acqua, luce, telefone, trasporti, collegamenti viari con i centri economici del circondarie ecc; nel caso
sonoe da considerarsi discrete;
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3] dell'andamentoe dei prezzi di mercate per beni simili, come rilevati sia presse Agenzie Immpobhiliari in loco,
oltre che verificati presso ['Osservatorio Immobiliare [0.M.1.) dell'agenzia del Territorio.

Il metodo di Stima adottato & quello cosidetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE CON IL METODO SINTETICO
in base al parametro "metro quadrato” Tale metodo consiste nell’applicare alla consistenza planimetrica
dell'immobile oggetto di valutazione, un valore medio unitario derivato come da tabella che segue.

Quanto ai valori riferiti alle indagini di mercato, riportati in tabella, si precisa che sono stati desunt “in loco” e
su riviste specializzate prendende a campione proposte di compravendits, e non vendite effettive, e pertanto si
& applicato, prima delle inserimento uno sconte percentuale pari al 10% per riduzione di offerta derivante da
accordo tra le parti.

QUOTAZIONE PARAMETRICA - RESIDENZIALE
Comune di Montelanico - Centro Storico

Fonte Min€/mq Max (€/mq) Media (€/mq)

O.M.L 750,00 1.100,00 925,00
Agenzie 530,00 940,00 735,00
Valori Medi 640,00 1020,00 830,00

Considerando l'immobile urbanisticamente regolare nonché le caratteristiche generali dello stesso e tenendo
altresi conto delle sofferenze del mercato immobiliare tuttora in corso, si ritiene congrue un prezzo unitario di
£ 1.000,00/mq; pertante si ha: Valore di stima: Sup. Convenzienale mg. 70,66 x 830,00 €/mq = €. 58.365,60
A tale importo va comunque dedotto un 10% per il completamento di alcune delle rifiniture interne;

58.365,60-(58.365,60 x 0,10] = 52.529,04 che arrotondati ad € 52.500,00 rappresentanc il valore venale
dell'immobile suppesto urbanisticamente regolare.

Considerando che l'immobile & "urbanisticamente irregolare” e non esistendo un mercato attive per tali
manufatti, per lo stesso non & determinabile un valore unitario comparative.

Per la wvalutazione di tale unitd immobiliare viene quindi applicate il metodo di "STIMA PER
CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI" con i limiti e previe le riflessioni di cui appresso:

a) l'immobile, supposto ultimate e normalmente abitabile alle stato attuale & comunque potenzialmente
produttore di reddito quantunque dato in locazione; tra 'altro le altre unitd immobiliari di proprietd di terzi
estranei alla presente, al momento risultano normalmente utilizzate.

b] che I'immobile qual'ora acquisite per abusivisme dal Comune di Montelanico, pud comungque sempre fornire
un reddito;

c) che la rimozione dello stesso, o 'acquisizione al Comune considerando interessi l'intero fabbricato, e quindi
anche unitd immohiliari di propried di terzi estranei alla presente, comporta tempi lunghi.

L'Estimo insegna che il valore di un bene equivale all'accumulazione iniziale di una serie di annualita
posticipate costanti per un numere di anni pari alla durata del bene espresso attraverso [a seguente formula di
maternatica finanziaria:

On-1
Valore del bene = XR INCUL R =reddito netto
r xQn
r = Saggl di Capitalizzazione annuo
I = numero anni
Q=1+r
Per la determinazione del reddito netto, si ipotizza una locazione degli immobili - giusto indicazione O.M.L
(Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate) pari a €/mq per mese, minimo €. 3,00 e massimo €. 4,3.
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- Nel caso si applica un valore di €/mg. 4,00 quindi per 'appartamente in esame si avranno:
Mg. 70,32 x € 4,00x 12 mesi = per un carlone lordo annue di € 3.375,36 a cui vanno appartate le seguenti
detrazioni percentuali:

a) lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua: 3%
b] sfitto ed inscolvibilitd: media annua: 6%

¢] quota ammortamento: media annua: 1%

d) imposizioni fiscali: 25%

Per un totale di detrazioni pari al 35% per cui siavra una rendita netta di €. 2.193,98

Nel caso considerando: - il saggio di capitalizzazione pari al 2,50% (tasso legale di sconto dal 01-01-2024) -
"n"= minimo 20anni - Q=1,0250;

[l fattore tabellare per detti parametri: Qn-1
-------------- = 15,58916229

moltiplicandoe detto fattore per la rendita netta si ha un valore pariad €. 34.367,87;
A tale importo va comunque dedotto un 10% per il completamentoe di alcune delle rifiniture interne;

34.202,37 -(34.202,37 x0,10) = 30.782,13 che arrotondati ad €. 31.000,00 rappresentano il valore a base
d'asta dell'immobile pignorate urbanisticamente irregolare.

LOTTO 2

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angole Via San Michele, con accesso da Via San Michele n® 1 e
precisamente:

Appartamento urbanisticamente irregolare e non sanabile distinto con l'interno 5 sviluppato su due livelli:
- piano primoe composte da soggiorne pranzo con angole cottura, bagno, ripostiglio.

- piano secondo/mansarda composto da: disimpegno, tre camere da letto, bagno, e balconcino

Il tutto censito in catasto fabbricati al foglic MU particella 7 sub 505 [#d sub 13) categoria A/2, classe 47,
consistenza 6,5 vani, Rendita catastale €. 402,84.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)

[dentificative corpe Superficie Valore unitaric Valore Quota io Trtale
cooyvenziooale complessivo vendita

Bene N° 2 - 106,61 mg 830,00 €/mg £ 88486830 100,00% £ 8848630

Appartamnento

Montelanico (RM] -

Via San Michelen® 1,
intettio b, piana
Frimo- Secondo

Valore di stitma: £ 8848830

Valore di stima: € 88.486,30
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Deprezzamenti

Tiprlegia deprezzamento Valore Tipo

Ultitnazione rifiniture interne ed ircegolarvita urbanistica dell'immohile 41.486,30 £

Vielore finafe di stima: € 47.000,00

CRITERIO DI STIMA 1l criterio di stima adettate per le valutazione del "lotto di vendita"in oggetto & quello
della ricerca del piti probabile prezzo di mercato dello stesso, e cioé del suo valore in comune commercio,
tenuto conto:

1) delle caratteristiche intrinseche: quali le dimensioni totali, lo stato di manutenzione, il grado di finitura,
'igienicitd, la funzionalitd ecc;

2] delle caratteristiche estrinseche del medesimo, quali ['ubicazione, l'esistenza e la funzionalitd dei servizi
pubblici di acqua, luce, telefono, trasporti, collegamenti viari con i centri economici del circondarie ecc; nel caso
sono da considerarsi discrete;

3] dell'andamento dei prezzi di mercate per beni simili, come rilevati sia presse Agenzie Immpobhiliari in loco,
oltre che verificati presso ['Osservatorio Immobiliare [0.M.1.) dell'agenzia del Territorio.

Il metodo di Stima adottato & quello cosidetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE CON IL METODO SINTETICO
in base al parametro "metro quadrato” Tale metodo consiste nell’applicare alla consistenza planimetrica
dell'immobile oggetto di valutazione, un valore medio unitario derivato come da tabella che segue.

Quanto ai valori riferiti alle indagini di mercato, riportati in tabella, si precisa che sono stati desunt “in loco” e
su riviste specializzate prendendo a campione proposte di compravendits, e non vendite effettive, e pertanto si
¢ applicato, prima dello inserimento uno sconte percentuale pari al 10% per riduzione di offerta derivante da
accordo tra le parti.

QUOTAZIONE PARAMETRICA - RESIDENZIALE
Comune di Montelanico - Centro Storico

Fonte Min.€/mq Max [€/mq) Media (€/mq)

O.M.L 750,00 1.100,00 925,00
Agenzie 530,00 940,00 735,00
Valori Medi 640,00 1020,00 830,00

Considerando l'immobile urbanisticamente regolare nonché le caratteristiche generali dello stesso e tenendo

altresi conto delle sofferenze del mercate immobiliare tuttora in corso, si ritiene congruo un prezze unitario di

£ 1.000,00/mq; pertante si ha: Valore di stima: Sup. Convenzienale mg. 106,61 x 830,00 €/mq = €. 88.486,30

A tale importo va comunque dedotto un 10% per il completamentoe di alcune delle rifiniture interne;
88.486,30-( 88.486,30x 0,10) = £. 79.637,67,_che arrotondati ad €. 80.000,00 rappresentanoc il valore venale
tell' hil Feagiiat |

Considerando che l'immobile & "urbanisticamente irregolare” e non esistendo un mercato attive per tali
manufatti, per lo stesso non & determinabile un valore unitario comparativo.
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Per la walutazione di tale unitd immobiliare viene quindi applicate il metodo di "STIMA PER
CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI” con i limiti e previe le riflessioni di cui appresso:

a) l'immobile, supposto ultimate e normalmente abitabile alle stato attuale & comunque potenzialmente
produttore di reddito quantunque dato in locazione; tra 'altro le altre unitd immobiliari di proprietd di terzi
estranei alla presente, al momento risultano normalmente utilizzate.

b] che I'immobile qual'ora acquisite per abusivisme dal Comune di Montelanico, pud comungque sempre fornire
un reddito;

c) che la rimozione dello stesso, o 'acquisizione al Comune considerando interessi l'intero fabbricato, e quindi
anche unitd immohiliari di propried di terzi estranei alla presente, comporta tempi lunghi.

L'Estimo insegna che il valore di un bene equivale all'accumulazione iniziale di una serie di annualita
posticipate costanti per un numere di anni pari alla durata del bene espresso attraversoe la seguente formula di
matermatica finanziaria:

On-1
Valore del bene = XR INCUL R =reddito netto
r xQn
r=S5aggl di Capitalizzazione annuo
H = Hurnere anni
Q=1+r

Per la determinazione del reddito netto, si ipotizza una locazione degli immobili - giusto indicazione O.M.IL
(Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate) pari a €/mq per mese, minimo €. 3,00 e massimo €. 4,3

- Nel caso si applica un valore di €/mgq. 4,00 quindi per 'appartamento in esame si avranno:
Mg. 106,61 x€4,00x 12 mesi= per un canone lordo annue di € 5.117,28 a cul vanno appartate le seguenti
detrazioni percentuali:

lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua: 3%
b) sfitto ed insolvibilitd: media annua: 6%

) quota ammortamento: media annua: 1%

d) imposizioni fiscali: 25%

Per un totale di detrazioni pari al 35% per cui si avra una rendita netta di €. 3.326,23

Nel caso considerando: - il saggio di capitalizzazione pari al 2,50% (tasso legale di sconto dal 01-01-2024) -
"n"= minimoe 20anni - Q= 1,0250;

Il fattore tabellare per detti parametri: Qn-1
—————————————— =15,58916229

moltiplicando detto fattore per la rendita netta si ha un valore pari ad €. 51.853,14

Atale importe va cormunque dedotto un 10% per il completamentoe di aleune delle rifiniture interne;
51.853,14 -(51.853,14 x 0,10) = 46.667,83 che arrotondati ad €. 47.000,00 rappresentano il valore a base
d'asta dell'immobile pignorato urbanisticamente irregolare.
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LOTTO 3

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angolo Via San Michele, con accesso da Via San Michele n® 1 e
precisamernte:

Appartamento Urbanisticamente irregolare e non sanabile, distinto con l'interno 8 sviluppatoe su due livelli:
- pianoe primoe composto da sogriorne pranzo con angolo cottura, bagno, Ripostiglio
- planoe secondo/mansarda composte da: disimpegno, due camere da lette, bagno, ed annesso balconcine

Il tutto censito in catasto fabbricati al foglic MU particella 7 sub 504 (gia sub 14] categoria A/2, classe 4%,
consisteniza 5 vani, Rendita catastale €. 309,87.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 66.126,10

[dentificative corpe Superficie Valore unitaric Valore Quuota io Trotale
coovenzionale complessive vendita

Bene N° 3 - 79,67 mg 830,00 €/mg £ 6612810 100,00% £ 6812610

Appartamento

Momntelanico (R -

Via San Michelen® 1,
interno 8, piano Pritmo

- Secondo

Valore di stitma: € 6al26l0
Valore di stima: € 66.126,10
Deprezzamenti
Tiprlogia deprezzamento Valore Tipo
Ultimmazione di aloane rifiniure interne e per irregolarita urhanistica 31.128,10 £

Vafore finafe di stima: € 35.000,00

CRITERIO DI STIMA 1l criterio di stima adettate per le valutazione del "lotto di vendita"in oggetto é quello
della ricerca del piti probabile prezzo di mercato dello stesso, e cioé del suo valore in comune commercio,
tenuto conto:

1] delle caratteristiche intrinseche: quali le dimensioni totali, lo stato di manutenzione, il grado di finitura,
l'igienicitd, la funzionalitd ecc;

2] delle caratteristiche estrinseche del medesimo, quali ['ubicazione, l'esistenza e la funzionalitd dei servizi
pubblici di acqua, luce, telefone, trasporti, collegamenti viari con i centri economici del circondarie ecc; nel caso
sono da considerarsi discrete;

3] dell'andamento dei prezzi di mercate per beni simili, come rilevati sia presso Agenzie Immobiliari in loco,
oltre che verificati presso ['Osservatorio Immobiliare [0.M.1) dell'agenzia del Territorio.
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Il metodo di Stima adottate & quello cosidetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE CON IL METODO SINTETICO
in base al parametro "metro quadrate” Tale metedo consiste nell’applicare alla consistenza planimetrica
dell'immohile oggetto di valutazione, un valore medio unitario derivato come da tabella che segue.

Quanto ai valori riferiti alle indagini di mercato, riportati in tabella, si precisa che sono stati desunti “in loco” e
su riviste specializzate prendendo a campione proposte di compravendita, e non vendite effettive, e pertanto si
¢ applicato, prima delle inserimento uno sconte percentuale pari al 10% per riduzione di offerta derivante da
accordo tra le parti.

QUOTAZIONE FARAMETRICA - RESIDENZIALE
Comune di Montelanico - Centro Storico

Fonte Min.€/mq Max (€/mq) Media (€/mq)
O.M.L 750,00 1.100,00 925,00
Agenzie 530,00 940,00 735,00
Valori Medi 640,00 1.020,00 830,00

Considerando l'immobile urbanisticamente regolare nonché le caratteristiche generali dello stesso e tenendo
altresi conto delle sofferenze del mercato immobiliare tuttora in corso, si ritiene congrue un prezzo unitario di
£ 830,00/mgq; pertanto si ha:
Valore di stima: Sup. Convenzionale mq.79,67x 830,00 €/mq = €. 66.126,10
A tale importo va comunque dedotto un 10% per il completamento di alcune delle rifiniture interne;

€ 66.126,10-( 66.126,10 % 0,10) = £. 59.513,49 che arrotondati ad €, 6000000 rappresentane il valore venale
dell'immobile supposto urbanisticamente regolare.

Considerando che l'immobile & "urbanisticamente irregolare” e non esistendo un mercato attive per tali
manufatt, per lo stesse non & determinabile un valore unitarie comparativo.

Per la wvalutazione di tale unitd immobiliare viene quindi applicate il metode di "STIMA PER
CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI" con i limiti e previe le riflessioni di cui appresso:

a) l'immobile, supposto ultimate e normalmente abitabile alle stato attuale & comunque potenzialmente
produttore di reddito quantunque date in locazione; tra l'altro le altre unitd immobiliari di proprietd di terzi
estranei alla presente, al momento risultano normalmente utilizzate.

b) che I'immobile qual'ora acquisito per abusivismo dal Comune di Montelanico, pud comunque sempre fornire
un reddito;

c) che la rimozione dello stesso, o 'acquisizione al Comune considerando interessi l'intero fabbricato, e quindi
anche unitd immohiliari di proprietd di terzi estranei alla presente, comporta tempi lunghi.

L'Estimo insegna che il valore di un bene equivale all'accumulazione iniziale di una serie di annualitd
posticipate costanti per un numere di anni pari alla durata del bene espresso attraversoe la seguente formula di
matematica finanziaria:

On-1
Valore del bene = XR INCUL R =reddito netto
r xQn
r = Saggl di Capitalizzazione annuo
n = nurero anni
Q=1+r

Per la determinazione del reddito netto, si ipotizza una locazione degli immobili - giusto indicazione 0.M.L
(Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate) pari a €/mq per mese, minimo €. 3,00 e massimo €. 4,3.
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- Nel caso si applica un valore di €/mgq. 4,00 quindi per I'appartamente in esame si avranno:
Mg. 7967 x € 4,00x 12 mesi = per un canone lordo annue di € 3.824,16 a cui vanno appartate le seguenti
detrazioni percentuali:

a) lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua: 3%
b] sfitte ed insolvibilitd: media annua: 6%

) quota ammortamento: media annua: 1%

d) imposizioni fiscali: 25%

Per un totale di detrazioni pari al 35% per cul si avra una rendita netta di €. 2.485,70

Nel caso considerando: - il saggio di capitalizzazione pari al 2,50% (tasso legale di sconto dal 01-01-2024) -
"n"= minimo 20anni - Q=1,0250;

[l fattore tabellare per detti parametri: Qn-1
-------------- = 15,58916229

moltiplicande detto fattore per la rendita netta si ha un valore pari ad €. 38.749,98

Atale importo va comunque dedotto un 10% per il completamentoe di alcune delle rifiniture interne;
3874998 -(38.749,98 x 0,10) = £. 34. 874,98 che arrotondati ad €, 35.000,00 rappresentano il valore a
base d'asta dell'immobile pignorato urbanisticamente irregolare.

LOTTO 4

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi angolo Via San Michele e precisamente:

Locale Urbanisticamente Irregolare e Non Sanabile prive di accessi in quanto al momento tamponati e
quindi nen ispezionabile, posto al piano seminterrato, censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub
19, categoria C/2, classe 34, consistenza 149 mq, Rendita catastale €. 92,34

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 42.092,40

[dentificative corpe Superficie Valore unitarie Yalore Quota io Trotale
cooyenzionale comple ssive vendita

Bene N* 4 - Magazzing 150,33 mg 280,00 €/img £ 42.092.40 100,00% €4209240

Montelanico (RM] -

Via Giuseppa Garibaldi
{catastalimente SMC),
piano Terra

Valore di stitma: €4209240

Valore distima: € 42.092,40
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Deprezzamenti

Tiprlegia deprezzamento Yalore | Tipo

Abusivismo Edilizio ed arrotond amnenti 9.092,.40 £

Vielore finafe di stima: € 33.000,00

CRITERIO DI STIMA 1l eriterio di stima adottato per le valutazione del "lotto di vendi®” in oggetto & quello
della ricerca del piti probabile prezzo di mercato dello stesso, e cieé del suo valore in comune commercio,
tenuto conto:

1] mancata possibilitd di ispezionare l'interno causa la mancanza di accessi attualmente tamponati come
meglio riportato nel contesto della relazione;

2] delle caratteristiche intrinseche: quali le dimensioni totali, (ricavate dalla planimetria catastale)

3] delle caratteristiche estrinseche del medesimo, quali ['ubicazione, I'esistenza e la funzionalitd dei servizi
pubblici di acqua, luce, telefono, trasporti, collegamenti viari con i centri economici del circondario ecc; nel caso
sono da considerarsi discrete;

4] dell'andamento dei prezzi di mercate per beni simili, come rilevati sia presso Agenzie Immobiliari in loco,
oltre che verificati presso |'Osservatoric Immobiliare (0.M.1) dell’agenzia del Territorio.

Il metodo di Stima adottato & quello cosidetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE CON IL METODO SINTETICO
in base al parametro "metro quadrate”

Tale metodo consiste nell'applicare alla consistenza planimetrica dell'immobile oggetto di valutazione, un
valore medio unitarie in raffronto con quelle che sonoe le valutazione delle unitd abitative. --- Invero il valore
unitario dei garage nei trattati di estimo viene indicato pari circa il 30 - 35% del valore unitario al mg. degli
appartamenti di civile abitazione.

Nel caso in esame pertanto, considerando la non accessibilita a tale immobile, e non avendo potuto valutarne le
caratteristiche interne, siapplica prudentemente un valore di €/mq 280,00; pertanto si ha:

base al parametro "metro quadrato”

Valore di stima: Sup. Convenzionale mg. 150,33 x € 280,00/mq = €. 42.092,40

A tale importo va comunque dedoetto un 10% guanto menoe per la riapertura degli accessi:

€ 42.092,40-(42.092,40 x 0,10) = £. 37.883,16 che rappresentano il valore venale dell'immobile supposto
hanisti |

Considerando che l'immobile & "urbanisticamente irregolare” e non esistendo un mercato attivo per tali
manufatt, per lo stesso non & determinabile un valore unitario comparative.

Per la valutazione del valore a base d'asta di tale unitd immobiliare viene quindi applicato il metodo di "STIMA
PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI”" coni limiti e previe le riflessioni di cui appresso:

a) il locale, supposto ultimate e normalmente utilizzabile, alle stato attuale & comunque potenzialmente
produttore di reddite quantungue dato in locazione; tra l'altro le altre unitd immobiliari di proprietd di terzi
estranei alla presente, al momento risultanc normalmente utilizzate.

b] che I'immobile qual'ora acquisito per abusivismoe dal Comune di Montelanico, pub comunque sempre fornire
un reddito;

c) che la rimozione dello stesso, o 'acquisizione al Comune considerando interessi l'intero fabbricate, e quindi
anche unita immobiliari di proprieta di terzi estranei alla presente, comporta tempi lunghi.

a04di 75

)
t‘*a Firmato Da: SCIARRASTEFAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 4978359 5fkb2 06313c66dfS7237052C

b
)



L'Estimo insegna che il valore di un bene equivale all'accumulazione iniziale di una serie di annualitd
posticipate costanti per un numero di anni pari alla durata del bene espresso attraversoe [a seguente formula di
matematica finanziaria:

On-1
Valore del bene = XER INCUL: R =reddito netto
r xQn
r = Saggi di Capitalizzazione annuo
N = HUriereg anni
Q=1+r

Per la determinazione del reddito netto, si ipotizza una locazione dell'immobile - giusto indicazione O.M.L
(Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate) pari ad €/mq per mese, minimo €. 2,00 e massimo €.
2,8 - Nel caso si applica un valore di €/mq. 2,00 quindi per il locale in esame si avranne:

Mg. 150,33 x€2,00x 12 mesi= per un canone lordo annue di € 3.607,92 a cul vanno appartate le seguenti
detrazioni percentuali:

a) lavori periodici di ordinaria manutenzione: media annua: 3%

b] sfitto ed inseolvibilitd: media annua: 6%

) quota ammortamento: media annua: 1%

d) imposizioni fiscali: 25%

Sommanoe percentuali di detrazione: 35% da cui deriva un reddito nette annue di €. 2.345,15

Nel caso considerando: - il saggio di capitalizzazione pari al 2,50% (tasso legale di sconto dal 01-01-2024) -
"n"= minimo 20anni - Q=1,0250;

[l fattore tabellare per detti parametri: Qn-1
-------------- = 15,58916229

moltiplicando detto fattore per la rendita netta si ha un valore pari ad €. 36.558,92

A tale importoe va comunque dedotto un 10% per la riapertura degli accessi, per cui si avra:

£. 36.558,92 -[€. 36.558,92x0,10)=32.903,03 che arrotondati ad €. 33.000,00 rappresentano il valore a
base d'asta dell'immobile pignorato urbanisticamente irregolare.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Velletrd, 1 01/06/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Sciarra Stefano
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ELENCO ALLEGATI:

01) Awvviso di Sopralluogo

02] Verbali di sopralluogo del 28/03/2024 e 02/04/2024

03] Atto di Compravendita a Favore rep. 504983 e preliminari
04) Accettazione di eredita con beneticio o' inventario a favore

05) Estratto di Mappa & Visura Terreni MU, plla 7

06) Visure Storiche Immobili soppressi(MU. plla 7 sub 1,4, 7, 8, 9,10, 11, 12)
07] Visure Storiche altri immobili non oggetto di procedura 3472024 (MU, Plle 7 sub 15, 20, 501]
08} Visura & Planimetria catastale MU pulla 7 sub 502 {ante Variazione DOCFA) -LOTTO 1
09) DOCFA con Ricevuta Registrazione MU plla 7 sub 502 = LOTTO 1
10] Visura e Planimetria Catastale MU, p.lla 7 sub 502 (post Variazione DOCFA)
11] Visura e Planimetria Catastale plla 7 sub 13 {Ante Variazione DOCFA) LOTTO 2
12) DOCFA con Ricev. Registrazionea plla 7 sub 505 (gia sub 13) LOTTO 2
13] Visura e Plan. Catastale MU p.lla 7 sub 505 (gia sub 13 — Post Variaziona Docfa) -LOTTO 2
14 Visura e Planimetria Catastale plla 7 sub 14 {(ante Variazione Docfa) - LOTTO 3
15]) Docfa con Ric. Registrazione p.lla 7 sub 504 {gia sub 14) LOTTO 3

16] Visura e Planimetria catast. M.U. p.lla sub 504 (gia sub 14 Post Variazione Docfa) ) LOTTO 3
17] Visura e Planimetria Catastale MU plla 7 sub 19 - LOTTO 4

18] Richiesta a Comune Montelanico accesso agli atti Ufficio Urbanistica
13] Domanda di Autorizzazione Edilizia prot. 3369 del 11-12-1887

20) Autorizzazione Edilizia n. 5/89 del 07/06/1989 (Pratica 336%9/87)

21] Progetto allegato all’ Autorizzazione Edilizia n 5/89 del 07/06/88 (pratica 3363) approvazione del 21/12/1987
22) Allegati al Progetto di Ristrutturazione {Privi di Visto e protocollo Comunale)
23] Perizia Tecnica Asseverata del 20/01/1989

24) Richiesta Voltura Pratica Edilizia a favore . C(20/01/1989)
25) Grafico Tav. 1 {progetto di ricostr. ... Caleolo volumetrie] privo di timbri e prot. arrivo al Comune

26) Grafico Tav. 2 {progetto di ricostr. . Frogetto approvato) privo di timbri e prot. Arrivo al Comune

27) Grafico Tav. 3 {progetto di ricostr .. variante in corso d'opera) privo di timbri e prot. Arrivo al Comune

28] Ordinanze Sindacali di sospensione Lavor n. 21 del 03771989 e n. 27 del 05-08-1989

29) Autorizzazione Inizio Lavori al Genio Civile del 15-05-1588

30} Elaborati di progetto strutturale privo di visti e protocollo comunale (Forniti dall’Esecutata)

31] Richiesta Rinnovo autorizzazione n. 5/89 del 07/06/1989 prot. 5308 del 21/11/2007

32) D.1LA. 5308 del 21/11/2007 ultimazione lavori inerenti I'autorizzazione n. 5/89

33] Attestazione Destinazione Urbanistica del Fabbricato —rilasciato dal Comune prot. 2290-R del 13/06/2011
34] Richiesta di permesso a Costruire prot. 2427 del 28/05/2007 (relaz. e grafici frazionamento U.1)

35] Relazione Tecnica di Calcolo Legge 10 {privo di visti e prot. comunale (Fornito dall’ Esecutata)

36] Richiesta di Chiarimenti del CTU e successivi provvedimento del G.E.

37] Richiesta Documentaziona Amministratore Condominiale

38) Estratto Conto Condominiale

39] Tabella Millesimi e regolamento di Condominio

0] D.LA. per pensilina e Recinzione — prot, 2135 del 08/05/2007

A1) Richiesta di chiarimenti all’U.T.C. relativamente a quali grafici sono da intendersi approvati

42] Mota di Riscontro dell’U.T.C. a richiesta del CTU

43]) Grafico esplicativo Lotto 1

A44) Docurnentazione Fotografica Lotto 1

45] Grafico Esplicativo Lotto 2

46) Docurmentazione Fotografica Lotto 2

In
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A7) Grafico Esplicativo Lotto 3
48] Documentazione Fotografica Lotto3
48] Grafico Esplicativo Lotto 4
50) Documentarzione Fotografica Lotto 4

63 di 75

x?@/ Firmato Da: SCIARRASTEFAND Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 4978359 5fkb2 06313c66dfS7237052C

|



RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Porzione immobiliare facente parte di un “Fabbricato Condominiale Urbanisticamente Irregolare” sito nel

Comurne di Montelanico, in via Giuseppe Garibaldi Angolo Via San Michele con accesso da Via San Michele e
precisamernte:

- Appartamento “Urbanisticamente Irregolare 3 e non sanabile” distinto con l'interne 3 (gia 2 his), al piane
terra, composto da ingresso, disimpegni, bagno, soggiorno pranzo con angole/cottura, e due camere da letto, il
tutto censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub 502, categoria A/Z, classe 4%, consistenza 3,5
vani, Rendita catastale €. 216,91.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: L'edificio private ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona
Per Servizi Privati di Uso Pubblico. Il fabbricato Condominiale di cui & parte ['unitd immobiliare pignorate e

stato realizzato in totale difformita al progetto approvate i1 21/12 /1987 di cui all'Autorizzazione n. 5 /89 (P.E.
1. 3369/87) e giusta dichiarazione dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06,/2011 protocollo 2290/R &

destinate a Civile Abitazione ai Piani Superiori e Box piti cantine al pianoe terra (o piano seminterrato)

Prezzo base d'asta: € 31.000,00

LOTTO 2

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angole Via San Michele, con accesso da Via San Michele n® 1 e
precisamente:

Appartamento urbanisticamente irregolare e non sanabile distinto con l'interno 5 sviluppato su due livelli:
- planoe primo composte da soggiorno pranzoe con angolo cottursa, bagno, ripostiglio.

- plano secondo/mansarda composto da: disimpegno, tre camere da letto, bagno, e balconcine

Il tutto censito in catasto fabbricati al foglic MU particella 7 sub 505 [gid sub 13) categoria A/2, classe 47,
consistenza 6,5 vani, Rendita catastale €. 402,84.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona
Per Servizi Privati di Uso Pubblico. Il fabbricato Condominiale di cui & parte 'unitd immebiliare pignorate &

stato realizzato in totale difformitd al progetto approvato il 21/12 /1987 di cui all'Autorizzazione n. 5 /89 (P.E.
. 3369/87] e giusta dichiarazione dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R &

destinato a Civile Abitazione ai Piani Superiori e Box piti cantine al piane terra (o piano seminterrato)

Prezzo base d'asta: € 47.000,00
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LOTTO 3

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angolo Via San Michele, con accesso da Via San Michele n® 1 e
precisamernte:

Appartamento Urbanisticamente irregolare e non sanabile, distinto con l'interno 8 sviluppato su due livelli:
- pianoe primoe composto da sogriorne pranzo con angolo cottura, bagno, Ripostiglio

- pianoe secondo/mansarda composto da: disimpegno, due camere da letto, bagno, ed annesso balconcine

Il tutte censito in catasto fabbricati al foglic MU particella 7 sub 504 [gid sub 14) categoria A/2, classe 47,

consistenza 5 vani, Rendita catastale €. 309,87.

L'immobile viene poste in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona
Per Sermm Prlvatl di Uso Pubbhco Il fabbricato Condommml di cui e parte l umté 1mm0b1l1are plgnorate &

. 3369/8?‘] e gmsta dwhlarazmne dell'Uf‘fwm Tecnico Cnmunale r1lasr:1ata il 13/’06}2011 pmtc-mllo 2290/R e
destinato a Civile Abitazione ai Piani Superiori e Box pili cantine al piano terra (o piano seminterrato

Prezzo base d'asta; € 35.000,00

LOTTO 4

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbricato Urbanisticamente Irregolare, sito nel Comune di
Montelanico, Via Giuseppe Garibaldi angolo Via 5an Michele e precisamente:

Locale Urbanisticamente Irregolare e Non Sanabile prive di accessi in quante al momento tamponati e
guindi non ispezionabhile, posto al piano seminterrato, censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub

19, categoria C/2, classe 3, consistenza 149 mqg, Rendita catastale €. 92,34
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: L'edificio privato ricade in zona a ridosso del Centro Storico, classificata come “Zona
Per Servizi Privati di Uso Pubblico. Il fabbricato Condominiale di cui & parte 'unitd immebiliare pignorate &

stato realizzato in totale difformita al progetto approvatoe il 21/12 /1987 di cui all'Autorizzazione n. 5 /89 (P.E.
n. 3369/87] e giusta dichiarazione dell'Ufficio Tecnico Comunale rilasciata il 13/06/2011 protocollo 2290/R &
destinato a Civile Abitazione ai Piani Superiori e Box piti cantine al pianoe terra (o piano seminterrato

Prezzo base d'asta: € 33.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 34/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 31.000,00

Eene N” 1 - Appartamento

Ubicaziooe:

Morntelanico (RM) - Via San Michele n® 1, interno 3, piano Terra

DMrittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebil e: Appartamento Superficie 70,32 mg
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg M, Fart. 7, Sub. commerciale
502, Categoria A2

State cooservative:

Prazialmente da ultimare in alcune rifiniture interna

Descriziooe:

Porzione immobiliare facente parte di un "Fabbricate Copdominiale Urbapisticam epte [1regolare” sito nel
Cotmune di Moatelanico, in wia Giuseppe Garibaldi Angaolo Via San Michele con accesso da Via San Michele e
precisamente: - Appartamento Urbagisticaments [epvlars 3 = pop sapabile” distinto conl'interne 3 (gia
2 his), al piano terra, composto da inpresso, disimpegni, bagao, sopgiorno pranzo cown angolo/ cottura, e due
catner e daletto, il tutto censito in catasto fabbricati al foplio MU particella 7 sub 502, cateporia A/ 2, classe 44,
consistenza 3.5 vani, Rendita catastale € 21691,

Vendita sopgetta a [VA:

N

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 47.000,00

Beoe N 2 - Appartamento

Ubicazriooe: Montelanico (RM) - Via San Michele n® 1, interno 5, plano Primo- Seconda
Drittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlepgia immebil e: Appartamento Superficie 106,561 mg
Idettificato al catasto Fabhbricati - Fg. Mappa Urbana, Commerciale
Part. 7, Suh. 505, Categoria A2

Stato couoservativo:

Privo di mobilio e rifiniture interne da ultitnare comme da foto.

Descriziooe:

Porzione immohiliare facente parte di un Fabbricate Thbanisticamente hrepelare, sito nel Comune di
Momntelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angolo Via San Michele, con accesso da Via San Michele n® 1 e
precisamente:

Appartamente wrbanisticamente irregolare & omon sapabile distinto con l'iaterno 5 sviluppato su due
liwelli: - piano pritmo composto da sopgiorno pranzo con angolo cottura, baguo, ripostiglio.

-piano seconde/mansarda composto da: disimpegno, tre catnere da letto, bagnoe, e halconcino

11 tutto censito in catasto fabhricati al foplio MU particella ¥ sub 505 (pia sub 13) cateporia A/ 2, classe 4%,
consistenza 6.5 vani, Rendita catastale € 402 84

Vendita segpetta a [VA:

MO
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LOTTO 3 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 35.000,00

Ee=ne N” 3 - Appartamento

Ubicazione: Morntelanico (M) - Via San Michele n®1, interno 8, plano Primo - Secondo
Dirittoreale: Proprieta Quota 11
Tipeologia immobil e: Appartamento Superficie 7967 mg
Identificato al catasto Fabhricati - Fg. Mappa Urbana, Commerciale
Fart. 7, Suh. 505, Categoria A2

State cooservative:

Privo di mobilio e rifiniture interre da ultirmare come da foto.

Descrizions:

Porzione inmohiliare facemte parte di un Fabbricate Urbapisticamente [repolare, sito nel Comune di
Momntelanico, Via Giuseppe Garibaldi, angolo Via San Michele, con accesso da Via San Michele n* 1 e
precisamente:
Appartamento Urbaoisticamente itregolare & ooo sanabile, distinto con l'interno 8 sviluppato su due
Livedli:

-piano pritmo composto da sogelornopranzo con angolo cottura, hagno, Ripostiglio
-piano secondo fmansarda composto da: disimpegno, due camere daletto, bagno, ed annessohalconcino
11 tutto censito in catasto fabhricati al foglic MU particella ¥ sub 504 (pia sub 14) cateporia 4/ 2, classe 4%,
consistenza 5 vani, Rendita catastale € 309,87

Vendita sogpetta a [VA:

N

LOTTO 4 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 33.000,00

Eene N 4 - Mapazrzioo

Ubicaziooe:

Morntelanico (RM) - Via Gluseppa Garibaldi (catastalimente SHC), piano Terra

Dirittoreale: Proprieta Quota 111
Tiprelepgia immrebil e: Magazzino Superficie 15033 mg
ldentificato al catasto Fabhricati - Fg. Mappa Urbana, Commerciale
Fart. 7, Sub. 19, Cateporia C2

Stato cooservativo:

Privo di mobilio e rifiniture interte da ultitmare comme da foto,

Descriziones:

Porzione immobiliare facente parte di un Fabbriatoe Urbanisticamente [rregolare, sito ne=l Comunae di
Montelanico, Via Giusepype Garibaldi anpolo Via San Michele e precisamente:

Locale Thbanisticamente [rrepolare € Nono Sanabile i
gl i i il posto al plano semninterrato, censito in catasto fabbricati al foglio MU particella 7 sub

Quindi nog {spezionabile,
19, cateporia C/2, dasse 3%, consistenza 149 mg, Rendita catastale € 92,34

Vendita segpetta a [Va:

NGO
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO [RM) - VIA SAN MICHELE N° 1, INTERNO 3,
FIANO TERRA

Iscriziom

Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalitd del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gen. - - Reg. part. 1000

Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di ¥*** Omissis ****

Contro *** Omissis ¥*+*

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo

Data: 20/06/1990

N® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4°, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €.309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. zren. - - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di **** Omissig ¥**

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N° repertorio: 50499971989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesse da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
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classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzino distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Trascrizioni

* Pignoramento Immabiliare
Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. zen. 570 - Reg. part. 424
Quota: 1/1
A favore di #¥** Omissis ****
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla

documentazione ipocatastale ex art. 567 cpc seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare

perfettamente e senza aleun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione; ad oggl sono variati

cosi come segue:

- porzioni immobiliari oggetto di fabbricato in corse di costruzione a seguito di precedente

demolizione, sito nel comune di Montelanice, via San Michele originariamente distinto in catasto alla

MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub 12;

i dati catastali hanno subito le seguenti variazioni, generando i seguenti immobili:

- Locale magazzine distinto in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 (generato  dalla

soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generatadalla  soppressione

dei sub @ e sub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generata dalla  soppressione dei

sub 9 esub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 (generata dalla  soppressione

dei sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei

sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei

sub 11 esub 12);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione

deisub 7 esub8).
Precisa lo scrivente, come anche riportate dalla relazione preliminare redatta dall'Avvocato **** Omissis ****
che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuita delle trascrizioni nel
ventennio, ed alla Sig.ra *** Omissis ****, sono pervenuti per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di
Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM] in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 (vedasi all. 04) a seguito
di morte di #*** Omissis ****, i gsoli immobili distinti alla MU plla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero
del diritto di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione deisub 1, sub 4, sub 7, sub 8,sub 9,sub 10, sub 11 esub 12 e
distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprietad ai Sige.ri *** Omissis ¥, **** Omissis
whER FERE Omissis **** noncheé tuttl soggetti estranei alla presente procedura esecutiva che vede come soggetto
Esecutato la Sig.ra **** Omissis **** (vedasi visure catastali allL.07).
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BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO (RM) - VIA SAN MICHELE N° 1, INTERNO 5,
FIANO PRIMO- SECONDO

scrizioni

Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalita del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito

Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immoebiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gren. - - Reg. part. 1000

Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di **** Omissis ¥+*

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo

Data: 20/06/1990

N°® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesse da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consisteniza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3*, consistenza 149 mg, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gen. - - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di **** Omissis ***

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N® repertorio: 504999 /1989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, noncheé porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4%, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €.309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;
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Trascrizioni

* Pignoramento Immabiliare
Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. gen. 570 - Reg. part. 424
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ***
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla

documentazione ipocatastale ex art. 567 cpc seppur non corretti, sono da ritenersi atti ad individuare

perfettamente e senza alcun dubbio gli immobili oggetto della presente esecuzione; ad oggl sono variati

cosl come segue:

- porzioni immobiliari ogeetto di fabbricato in corso di costruzione a seguito di precedente

demolizione, sito nel comune di Montelanice, via San Michele originariamente distinto in catasto alla

MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9,sub 10, sub 11 e sub 12;

i dati catastali hanno subito le seguenti variazioni, generando i seguenti immobili:

- Locale magazzine distinto in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 (generato  dalla

soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generata dalla  soppressione

dei sub 9 e sub 10]);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generata dalla  soppressione dei

sub 9 e sub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 (generata dalla  soppressione

deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei

sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei

sub 11 esub 12];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione

deisub 7 esub 8).
Precisa lo scrivente, come anche riportate dalla relazione preliminare redatta dall'Avvocato **** Omissis ***
che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuitd delle trascrizioni nel
ventennio, ed alla Sig.ra **** Ormissis ****, sono pervenuti per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di
Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM) in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 (vedasi all. 04) a seguito
di morte di **** Omissis ****, i soli immobili distinti alla MU plla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero
del diritte di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione deisub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub @,sub 10, sub 11 esub 12 e
distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprieta ai Sige.ri **** Omissis ***, **** Omissis
FhEE FEEE Omissis **** noncheé tutti sogpetti estranei alla presente procedura esecutiva che vede come soggetto
Esecutato la Sig.ra **** Omissis **** (vedasi visure catastali all.07).

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTELANICO (RM) - VIA SAN MICHELE N° 1, INTERNO 8,
FIANO PRIMO - SECONDO

o [scriziomni

Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalita del 25/06,/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito
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Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gen. - - Reg. part. 1000
Quota: 1/1

Importo: € 413.165,51

A favore di *¥** Omissig *¥**
Contro ** Omigsis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo
Data: 20/06/1990

N°® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesse da Via San Michele n® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 44, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4*, consisteniza 3,5 vani, Rendita Catastale €. 216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3#, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immoebiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gen. - - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di *** Omissis ***

Contro *** Omissig **+*

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N® repertorio: 50499971989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4%, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3+, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Trascrizioni

Pignoramento Immobiliare

Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immebiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. gzen. 570 - Reg. part 424

Quota: 1/1

A favore di ¥¥** Omissig *+*
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Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpc seppur non corretti, sonoe da ritenersi atti ad individuare
perfettamente e senza aleun dubbio gli immohili oggetto della presente esecuzione; ad oggl sono variati
cosl come segue:

- porzioni immobiliari ogeetto di fabbricato in corso di costruzione a seguite di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinte in catastoe alla
MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub8,sub9,sub 10, sub 11 e sub 12;

i dati catastali hanno subite le seguenti variazioni, generando i seguenti immobili:

- Locale magazzine distinto in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 (generato  dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generatadalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10]);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generata dalla  soppressione dei
sub 9 esub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 (generata dalla  soppressione
deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generata dalla  soppressione dei
sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei
sub 11 esub 12);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
deisub 7 esub8).

Precisa lo scrivente, come anche riportato dalla relazione preliminare redatta dall'Avvocato **** Omissis ***
che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuita delle trascrizioni nel
ventennio, ed alla Sig.ra **** Omissis ****, sono pervenuti per Atto di Accettazione di ereditd con beneficio di
Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM] in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 (vedasi all. 04) a seguito
di morte di ¥*** Omissis ***, i goli immobili distinti alla MU plla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero
del diritto di proprieta.

I restanti immobili generati dalla soppressione deisub 1, sub 4, sub 7, sub 8,sub9,sub 10, sub 11 esub 12 e
distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprietd ai Sige.ri *** Omissis ¥, **** Omissis
whEER FERE Omissis *** noncheé tutti sogpetti estranei alla presente procedura esecutiva che vede come soggetto
Esecutato la Sig.ra **** Omissis **** (vedasi visure catastali all.07).

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A MONTELANICO [RM] - VIA GIUSEPPA GARIBALDI
(CATASTALMENTE SNC), PIANO TERRA

s [scrizioni
Ipoteca Volontaria in rinnovazione all'iscrizione n. 427 di formalitad del 25/06/1990 derivante da
concessione a garanzia di apertura di credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 08/06/2010
Reg. gen. - - Reg. part. 1000
Quota: 1/1
Importo: € 413.165,51
A favore di ¥*** Omissis ****
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Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 206.582,75

Rogante: Notaio Monami Vincenzo
Data: 20/06/1990

N°® repertorio: 4525

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immobiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con acecesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4%, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €.309,87; - Appartamento distinto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4%, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzino distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3#, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura del credito
Iscritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Velletri (RM) il 08/09/2011
Reg. gen. - - Reg. part. 892

Quota: 1/1

Importo: € 206.582,76

A favore di #¥** Omissis ****

Contro *** Omissig ¥*+*

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 154.937,07

Rogante: Notaio ALBANO Salvatore

Data: 06/07/1989

N® repertorio: 504999 /1989

Note: Ipoteca volontaria gravante sugli immobili oggetto della presente, nonché porzioni immoebiliari
facent parte di un fabbricato, sito nel Comune di Montelanico, con accesso da Via San Michelen® 1,
angolo Via Giuseppe Garibaldi e precisamente: - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7
sub 13, categoria A/2, classe 4*, consistenza 6vani, Rendita Catastale €. 371,85; - Appartamento
distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 14, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, Rendita
Catastale €. 309,87 - Appartamento distinte alla Mappa Urbana particella 7 sub 502, categoria A/2,
classe 4, consistenza 3,5 vani, Rendita Catastale €.216,91; - Locale magazzinoe distinto alla Mappa
Urbana particella 7 sub 19, categoria C/2, classe 3#, consistenza 149 mq, Rendita Catastale €. 92,34;

Trascrizioni

Pignoramento Immobiliare

Trascritto a Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Velletri (RM) il 12/12 /2024
Reg. gzen. 570 - Reg. part. 424

Quota: 1/1

A favore di *¥** Omissis ****

Contro *** Omissis **+*

Formalitd a carico della procedura

Note: Precisa lo scrivente che i dati catastali desumibili dall'atte di pignoramento e dalla
documentazione ipocatastale ex art. 567 cpe seppur non corretti, sone da ritenersi atti ad individuare
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perfettamente e senza alcun dubbie gli immohili oggetto della presente esecuzione; ad oggl sonoe variati
cosi come segue:

- porzioni immobiliari ogeetto di fabbricato in corse di costruzione a seguito di precedente
demolizione, sito nel comune di Montelanico, via San Michele originariamente distinte in catastoe alla
MU plle 7 sub 1, sub 4, sub 7, sub 8, sub 9, sub 10, sub 11 e sub 12;

i dati catastali hanno subito le seguenti variazioni, generando i seguenti immobili:

- Locale magazzinoe distinte in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 19 (generato  dalla
soppressione dei sub 1 esub 4);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 13 (generatadalla  soppressione
dei sub 9 e sub 10];

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 14 (generata dalla  soppressione dei
sub 9 e sub 10);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 502 (generata dalla  soppressione
deisub 7 esub8);

- Abitazione distinta in catasti alla Mappa Urbana particella 7 sub 15 (generatadalla  soppressione dei
sub 7 e sub 8);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 20 (generata dalla  soppressione dei
sub 11 esub 12);

- Abitazione distinta in catasto alla Mappa Urbana particella 7 sub 501 (generata dalla  soppressione
dei sub 7 e sub 8).

Precisa lo scrivente, come anche riportato dalla relazione preliminare redatta dall'Avvocato **** Omissig ****
che dalla documentazione prodotta dal creditore procedente sussiste continuita delle trascrizioni nel
ventennio, ed alla Sig.ra **** Omissis ****, sono pervenuti per Atto di Accettazione di eredita con beneficie di
Inventario emesso dal Tribunale di Velletri (RM] in data 25/05/2018 rep. 2581/2018 (vedasi all. 04) a seguito
di morte di **** Omissis ***, i soli immobili distinti alla MU plla 7 con i subalterni 19, 13, 14 e 502 per l'intero
del diritte di proprietd.

I restanti immobili generati dalla soppressione deisub 1, sub 4, sub 7, sub 8,sub9,sub 10, sub 11l esub 12 e
distinti alla MU p.lle 7 sub 15, sub 20, e sub 501 risultano in proprietd ai Sige.rd **** Omissis ***, **** Omissis
FRER FEE Omissis *** nonche tutti sogeetti estranei alla presente procedura esecutiva che vede come soggetto
Esecutato la Sig.ra **** Omissis **** [vedasi visure catastali allL.07).
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