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St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi

Tribunale di Civitavecchia

Settore esecuzioni immobiliari
Perizia tecnica R.G. 198/2023

Premessa:

Il Sottoscritto, Arch. Fernando Oronzi, con studio in via Lombardia n° 2, 00063,
Campagnano di Roma, iscritto all’ Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia al n° 16857, su incarico del G.E. Dott Stefano Palmaccio
del 05/12/2023 (all 1), al fine di rispondere ai quesiti di nomina del 29/11/2023 (all 2),
redige la presente perizia tecnica inerente 1" esecuzione immobiliare R.G. 198/2023.

Lo Scrivente rispondera esclusivamente ai quesiti posti dal G.E., ( all 2 ), come da
elencazione di seguito:

1)

1) venfichy, pnma di ogm alira attivita, la completezza della documentazione di cw
all"art 567, 2° comma ¢.p.c {estratto del catasto ¢ certificati delle 1scriziom e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate ner venti anmi anterion alla trascnzione del
pignoramento, oppure certificato notanle attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registn immobilian) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelh

mancanti o inidonei;

11 fascicolo, a parere dello Scrivente, risulta essere completo;( da all 3 ad all 3z ).

2)

1) effettn, di concerto con al custode, esame preliminare della documentazione di o

all*art 567, co.2°, c.p.c., avendo cura di precisare:
-In primo luogo,
se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR_I1,
sulle 1seriziont e trasenzioni gravant sul bene pignorato,
In questc caso deve indicare, con nferimento a ciascune degli immobili pignorati se la
certificazione delle iscrizioni si estenda per un peripdo pan ad almeno venti anm a ritroso dalla

trascrizione del pignoramento e sia stata nichiesta in relazione a ciascun soggetto che nsult
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proprietanio (sulla scorta dei pubblict registn immobilian) per 1] penodo considerato. se la
certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derrvative od origimario che sia stato trasentto in data antecedente di almeno venh anm la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nisult
proprietano (sulla scorta der pubblicr regstn immobihan ) per 1l peniodo considerato

Dppure:

se 1l ereditore procedente abbia optato per 1l deposito di certificazione notarile sostitutiva,

In questo caso ['esperto deve precisare in nferimento a ciascuno degh ymmobili pignorah se
guesta nsalga sino ad un atto di acquisto denvative od originario che sia stato trascntte in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento

-In secondo luoge, se il creditore procedente abbia depositato | estratto catastale attuale (relativo
cioe alla situazione al giomo del rilascio del documento) e estratto catastale storico (estratto che
deve nguardare 1l medesimo perniodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascnzion:
il periodo eioe sino alla data dell’atto di acquisto denvativo od onginario antecedente di almeno
venti anmi la trascnzione del prignoramenta),

Wel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, |"esperto deve precisare se i dati
catastali attuali ¢ storicl degli immaobili pignorat stano indicat nella detta certificazione

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

Mel caso di esistenza di rapporte di conugio, sempre m sede di controlle preliminare esperto
deve acquisire 1l certificate di matmmomo nilasciato dal Comune del luogo in o sia stato

celebrato, con indicazione delle annotazion a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto

"esecutato fosse comugato 0 rewme di comumone Jegale ed il pignoramento non sia stato

notificato al coniuge comproprietanio, |'esperto indichera tale circostanza al creditore procedente

ed al G.F

Il creditore ha optato per il deposito della relazione notarile sostitutiva.
La suddetta e ultraventennale.
I dati catastali riportati in relazione al momento del pignoramento sono esatti.

Esecutato enniiiieulil

e F51,Plla512,Sub 1: A/4 ¢l 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all
3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);
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e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p);

e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);

Non é necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutat*uam’co al
momento in cui viene in possesso dei beni, atto di Divisione Notaio Votta, del
06/07/2009, rep 19481, racc 7447 enché coniugato, in comunione
legale dei beni, i diritti derivanti dal rogito sono da intendersi come beni personali, ( all 4

)-

e F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all 3u).

Non é necessario effettuare lo stato civile dell’ esecutat- in
quanto viene in possesso del bene tramite atto di donazione del Notaio Rossella
Sartorelli, del 28/12/2012, rep 5583, il bene le & stato donato dal coniuge-

3)
3} predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregindizievoli  (ipoteche, [_11'__-11L‘|1'F||r1¢n|!i_ sequestnn,  domande 3__',1I|di.-'.1r|||_ senlense

dichiarative di fallimento);

Si conferma il contenuto della relazione notarile e dell” ispezione ipotecaria ( all 3,3b ).

GRAVAMI NEL VENTENNIO

1) Iscrizione nn, 037697 del 6 settembre 2003 — Ipoteca giodiziale

Decreto ingiuntive del Trbunale Civile di Civitavecchia in data 28 otiobre 2012, numera
w4521 2 di reperionio

Per complessivi curo 34 00000 di cm enro 1960433 per capatale
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A favore:
&«  BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ROMA S0C.C0O0P, A R.L. Sede
ROMA (RM) Codice fiscale GNP

Contro;

15l CaOIEILS

MNCEL fz 51 part, 512 sab, 1 nal, A4 vem 7 5 panne | Via Footamibe della Kegma n 6
MCEL fg. 51 part. 514 oot O8% mg 30 pane T Via Fostanile dells Regma n, 6
MCEL fa, 51 part, 513 sab, 502 mat. E dente comune) pands T Vie Fonfandde delle Begma n. 47
MCT fim 51 paert. 310 oot EL are 1)
MNCT fig, 51 part. 518 oot BV age 0012

omassts, . wlin mmobill estrane oll ispeziones

i L ' nii immaobili:

ITL CEHE
MOT f 31 ot 683 (ex part, 5550 mal, | an: 16,54
A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte,

2)  Iscrizione  nn. 15390235 del 2 movembre 2006 —  Ipoteca cong.

armministeativa'riscossione

Ipoteca denvante da oo ¢ avviso di addebito esecutivo in data 28 ottobre 20016, numero

LR T30716 di repertorio

Per complessivi earo 200008, 10 di can euro 100000403 per capitale

A favore:

# EQUITALIA SERVIZL DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA (RM) Codice fiscale

13756881002 Domicilio potccario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
ROMA

Coamtrn: F -

Grrava il diritto di intera piena propricta sui seguenti immobili;
i eomune di CERVETERI (RM)

MNCEL fim 51 part, 312 sub. 1 nat. A4 vam 7 3

NCEL fiz 51 part. 514 nat. O mg. 30

A margine della stessa non risultanoe annotazioni trascritle,

3 lserigione oo, S543H419 del giorno B aprile 20019 - Ipoteca  conc.

amministrativi riscossione

Ipodeca denvante da ruecle e ovvise di addebito esecutive in data 4 apnle 20019, numero

137549719 di repertorio

Per complessivi curo 10761284 di cut curo 53, 506,42 per capitale

A favore:

# AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA (RM) Codice fiscale

13756881002 Domicilio potecario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
ROMA

Contro:

ES

Greava ol dicitto di inlera picna proprieta sui seguenti mmobili:
11} CoMTne |.|1'l: 'ERVETERI (BN
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MCEL fig. 51 part. 512 sab. 1 nat. A% vani 7.3
MCEU fg, 51 part, 514 nat. C6 mog. 30
A margine della stessa non risultano annotazioni trascritte.

41 Trascrizione nn, 846811095 del 31 sitohre 2023 — YVerbale di pienoramento immabili
Atto giudiziario dell"UNEP presso il Tribunale di Civitaveechia in data 12 ottobre 2023,
nmern 2704 di reperione

A Favore:

Coniro:

L RL. sede MILANO (M1} codice fiscale SEIR

Granca i Cri piend proprictd d_ﬂ: seguent immaobili:

i coqmune dy CERVETERIL {EM}

MCEL fg 51 part. 512 sab. | not. A% vand 7.5 plane T Via Footanibe dells Bogisa n. &

MCEL fiz, 31 part. 314 nat. O mag. 30 pano T Vo Fontanile della Begmo i, 6

NCEL g 51 part, 513 sab. 502 not. E (ente comunel ¥ia Fontamlbe della Regman, 47

MCT fr 31 part. 3110 nat EL ase 100

MOT fe 31 part. 313 oot EL are 0,12

Grava il diritto di intera piena prnpru:i:'t_d_—..ll seguenti immaokbils
incomune i CERVETERID {RMM)

NCT fip 31 part. 683 oot | are 1654

Creael rw [

L& PRESEMTE TRASCRIZIONE 51 ESTEMDE Al MIGLIORAMENTI, NOMNCHE' A TUTTE LE
COSTITUZIONE, PERTINENZE ElY ALLE ALTRE ACCESSIONI DEGLT IMMORILI DE SCRITTI
MEL QLALNRCY B

A margine della stessa non risultann annotazioni trascritte.

4)

4} prechsponga, sulla base der documentt 1n atti, elenco sintetico der differents
trasferiment: di proprieta nel ventenmo: es. hizio ha acquistato 1l bene da cale con
atto dh compravendita’donazione’ eredita (accettazione trascritta 0 meno), Caio ha

acquistato 1] bene da Sempronio con atto di frascritto 1l-. .

C T

e F51,Plla512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all

3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p);
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e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);

PROVENIENZE STORICHE

Gl immaobili di ow rattag ennero al siEnor

Forsa dei segwenti titol

Foatto di divisione rogito notaio Matale Voila di BEoma |:|1l1 f I|.|1_..I|n.':n MY pumero
1948 1/7447 di repertorio, trascriflo a Civitavecchia il 21 AR L [V
il quale 1 sigmon

yorlicvime la comumione trn di essi
esislenle, assernan i inlera piena proprctd. tra gli altn, sugh
mmmorhili in comumne di EEF‘."I-'ETEHl IF‘.MJ cengith al NCEL fig 51 part. 512 sab. 1 oat. A vani 7.5
piano T Wia Fentasile della Reging no &, NCEU fig. 51 part. 814 nat. C5% g, 30 piane T Via Fontanilo
dells BEegina no 6, NCELU fr. 51 purt. 513 sub. 302 naot, E (ente comune) Yia Fontanile delln Beginn n
47, BWCT fg. 51 part, 511 oat. EL are 1O, NCT g 51 part. 515 ot EU are 0,12 @ NCT g 51 pari.
SEI nal T are [50.85 (i miapeade 551, poi soppresse, fa orlginaro O mapple 683 oF ot of pareso 20,

» denuncia di successione numern 2 m!umc & presentata all'Uffcio del Repistro di
Civitavecchia il 13 !11|IELI1J 1996 & fropes
19622885, in more del signo

deceduin m datan 12 GipE -

or evos in favore del coniog
di intera piena propricta, tra gh alir, sull immobile in
comung di CERVETERI (RM) censito al NCT fg. 51 part. 94 nat. T mg, 35480

L accettaxione tacita di credita ¢ slata trascritte a Civitaveochia il 27 novembre 2006 m numen

TT3524 el 21 luglio 2009 ai numen 33169238
Mol quadro D dell sceetiario L

o la gquota par ad 172 ciascuno, sono
ivensll comproprielart degli immakili ui al quadre b) per averli acoquistati in base ai
scoucnil ok

- con confrafio di asscgnasone ¢ vendita di lerreno con patte di riservate dominio a rogito del
notato Raffacllo Mapoleone di Roma in data 29 maggio 1953 repertono n, 597011081,
registrato a Roma — Attr Pubblici 4l 18 giweno 1953 al n. 9586 vol. 52, trascrilto a
Crovitavecchia 11 9 lugho 19533 al no 1142 di formalitic FENTE PER LA COLONIZZAZIONE
DELLA MARE TS0 -"u"'l-".l E E DEL TERRITORIO. DEL FUCING ha assegnato
al signo ipezcamenio - di terreno, sul goale sono sialc
realizzate le porzeom ammakbsli i presente divizione, contraddistinito nella
ripartiziong interna dell’ente come Podere 1124, sito in CERVETERIL, Locahitda Cuarto di
bMonte Lungoe, della superficic di corca arc 347 211 all'cpoca nportata in Catasto Terrem del
comung i CERVETERI al fogho 31 particelle 15T ¢ 16/

- gon dehberprione dell’ ENTE MAREMMA w F7290 500 T del 24 dicembre 1976,
registrata a Foma il 31 dicembre 1976 al n. 19 444 ¢ trascritta a Civitavecchio il 4 mara 1977
al n. 109 di fosmalith, Ente. a seguilo del decesso
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asutonzzato 1l subenira nella tolarita del fondo del hglio
il 17 {primo) giugno 1945, i quale ha sccettato di
rapporto di assegnazione del fondo costituente il Podere 1,124, sito nel comune

mﬂiilu m Catasto all’epoca della predetta deliberanone m f229.05400 194 al
opho 31 parieelle 4, 93 ¢ 118 per la superficie di arg 844,40,

- i data 12 novembre 1995 & deceduto in O |:|"n:l|:r| “abh inlestate, il S14N0
predetio, lasciando a s¢ superstiti. guali unic cr leppe. il coniuge signa
onclé il lghe signo msta dichiarazione 1Te
proscotata all " UtTicio del Remstro witavecchia in data 13 magoio 19940 al m, 31 vol. 293,

NOTA BENE: si precise ohe nel guadea I dellfa nota of cwd sopra 8 rumere della delibero ¢
Lot fadieao TR come B J 2001108 & c.fu"h.l CORE 7 .'.:':!.-' N TOE: gl esamme elia
stesse if momero coretto visulta n. 22900800 J08.

delibera n. 12299C501 198 del 2
19444 @ trascmtta a Civitaveechia il 4 marzo I‘J?'.-‘ al numernn [ 1377
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e F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all3u).

PROVENIENZE STORICHE

Liimmobile di cw trattasi pervenne alla signor
(RM )il 7 attobre 197
rogito notae Rossellas Sartore

orza dell atto i donazione
embre 2012 numera 538375000 4

repertorio, rascrtto a Civitevecchia 1l 14 gennaio 2013 @ |1Lum'r| 235733]; con al guale

rigeveva dal si

1 comung d

a0 al NCT fe 51 part. hfﬂ mal. T are Ii- 'vl
Dall'esame del ritol :imln sl rileva inoltre

fatta ¢ i dintto, dona
i Ao
1 Cerveten

CON OENl EArang

irrevacab lmente ar p
grate accetta, la piena proprictd del seguente
. OMISEIS,

# La svpenore donazione ¢ effetivata nello siate di fatto ¢ di dintio i owl quonte donato
attualmenie si trova, con tull 1 diritt, accessioni, axioni, periinenze, dipendenze, servit altive ¢

mimole sio e OO

passive merenty, pervenuto alla donante i di
- specessione legittima i morte del signord
o a Cervetern 1l 12 povembre
8 1o di Civitaveschia in data 13 mapoio 199 ed ma classificata al n3] vol 298 -
trageritta 8 Civitaveschin il 3 maggio 1997 a1 nn, 283571969 lasciando o s¢ superstite, quale
erede dell immohile in oggetio fra pin vasta consistenza, 'odierna parie donanie unitamente ad
altri;

- atto a rogito del Motaio Mana Cnsting Casale di Roma del 21 novembre 2006 repon 13377565,
regisirato a Roma Tl 23 novembre 2006 al n, 2323 e trascritto a Civitaveecchia 1l 27 novembre
2006w o 13524075343 mediante il quales veniva accettata espressaments dette ercdita:

- gito di affrancazone dal niservalo dominio a rogito del notaio Natale Votta 4 Koma in daga 6
luglho 2008 repon, 1% TE7444, debitamente registrato, annotato m data 20 agosio 2K al n
1571;

= dllo di divisione a rogito del nolae Natale Yotta di Roma del 6 luglio 20009 rep.n. | 94817447
}Egslralﬂ a Roma b 16 lugho 2008 al n. 23067, trascnite a a Civitavecchia il 21 lnghio 2004 @
nn. 9238 (accettazione tacita dell ereditd) od o pan date aonne 33179239 (divisione), medimie
il quale Uimmobile m oggetto, fra maggiore consizienza, divemiva propretd esclusiva della

fu:lmma parte donaniz

b ni della lepee 19 mageio 1973 n. 151, 1 signory
NOTA RENE: si precisa che con successiva attn of comprevendita rogito notaio Rassella

ndcnza di:

A

oniugl in regime o

Sartorellt of Roma v data 16 settembre 2004 mumrero GR026080 o repertorio, frascritfo o
Civitavecchio il 19 seftembre 2004 af mumers 71208000 frsnardante immobili extranel olla
mresenie cerliffcazione) 1l srgmo fara ol eEsere coRiugalo noregime i

separasione del berd S consiglio o reciiere ol estratto of mairitoRio per appurare
resre patrimaniale
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5)
5) acquisisca |'atto di provenienza ultraventennale {ove non nisultante dalla

documentazione 1n att).

Dalla documentazione in atti I’ atto di provenienza ultraventennale e sostituito dalla
relazione notarile ultraventennale,( all 3).

6)

6) descriva, previo necessano accesso insieme al custode, |'immobile pignorato indicando

dettaghatamente: comune, localita, via, numere civico, scala, prano, interno, caratteristiche
mterne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confim e dat catastali attuali, eventuals

pertinenze, accessor1 ¢ mullessimy di par comum (lavato, soffitte comum, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisare le carattenstiche

oggettive dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia soggetta ad 1LV A, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica of CTU se passa sussisiere
la possibilitd di esercizio dell'opzione [VA per |'imponibilitc IVA essendo gid trascorst 1 5

anni dall "ultimazione della costruzione o del ripristino;

A seguito di sopralluogo effettuato in data 25/01/2024, (all 5 a ), presso i beni oggetto
di pignoramento, che sono costituiti da un appartamento sito al piano terra, parte di un
fabbricato di n 2 piani, un garage, una corte esclusiva, composta catastalmente da un
BCNC, n 2 Enti Urbani:

e Sub 515 un forno a legna;
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e Sub 511 un casotto in legno;

Infine la p.lla 683 & un terreno su cui insistono nel confine a nord con la plla 511 delle
strutture in muratura non completate.
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Lo stato dei luoghi non corrisponde al reale utilizzo che puo essere fatto dei suddetti
beni esecutati.

Descrizione dell” utilizzo dei beni esecutati in funzione dello stato dei luoghi e della
situazione catastale

L’ accesso, solo pedonale, all" appartamento, F 51, Plla 512, Sub 1, é situato in Via
Fontanile della Regina 47, attraverso il BCNC p.lla 513, Sub 501

In fase di sopralluogo si e riscontrato che il BCNC p.lla 513, Sub 501 é utilizzato come
una corte esclusiva dal proprietario dell’ altro appartamento di cui & composto il
fabbricato.

Il garage, la P.1la 514, non e utilizzabile come tale, in quanto non esiste entrata carrabile.
La P.lla 515, il forno a legna, insiste sulla P.lla 516, che nella realta e corte esclusiva dell’
appartamento esecutato, non e stata pignorata, quindi rimarra di proprieta dell’
esecutato.

Con la futura assegnazione , la plla 516 avra una proprieta, la plla 515 sara ubicata all’
interno di altra propriéta, quindi non potra essere utilizzata.

Infine la plla 683 dovra essere oggetto di riconfinamento in quanto non esiste nella realta

il confine con la plla 682.
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Evidenziazione schematica su base satellitare delle proprieta oggetto di esecuzione

¥

i

gella Regina, 47
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Evidenziazione schematica su estratto di mappa catastale dell’ intera proprieta
esecutata a:

F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all3u).

Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi

13




{ARCH
=
; !
:IE!H'I?ARF:I-LE:

Via Lombardia 2, 00063 Campagnano di Roma, tel. 0690154347, Cell. 3384177912, e-mail:st.arch.oronzi@gmail.com

St.Arch. Studio di Architettura di Fernando Oronzi

14

Evidenziazione schematica su base catastale della proprieta esecutata -

—ensita all’ urbano

510

| part. 513 ] ) =

= 50

| 515"
4

[0

I S8

e F51,Plla512, Sub 1: A/4 ¢l 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 6; ( all

3¢, 3d, 3f, 3g, 3m, 3z );

e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 6; ( all 3e, 3f,
3h, 30, 3z);

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,, , P.T., Via Fontanile della Regina 47, ( All 3i, 3e,
3n);

e F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, ( all 3p);
e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);
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Evidenziazione schematica su base catastale della proprieta esecutata—

saa
1

‘I
|
et |

F 51, Plla 683: Seminativo classe 4° di 1654 mq, (all 3u).
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F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C.

F 51, Plla 512, Sub 1: appartamento
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F 51, Plla 514: C/6

F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T

L" appartamento € composto da: n°® 3 stanze da letto, 1 soggiorno, n° 1 cucina abitabile,
n° 2 ripostigli, n° 2 disimpegni, 1 bagno e Ct, un porticato esterno.

Sup lorda residenziale & di 153 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT + 512 mq corte
esclusiva

Sup netta residenziale & di 116 mq + 51 mq di porticato + 3 mq di CT+ 512 mq corte
esclusiva

La corte esclusiva e data dalla sommatoria delle seguenti superfici:

e F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C,,, P.T., Via Fontanile della Regina 47, Sup: 400 mq
e F 51, Plla 511: Ente Urbano, Sup: mq 100;
e F 51, Plla 515: Ente Urbano, Sup: mq 12;



Accesso attuale dal BCNC plla 513, sub 502

Soggiorno
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Infine ai sensi dell” art 10 D.P.R. 633/1972 é di civile abitazione e non é possibile
esercitare 1" opzione I.V.A. in quanto il fabbricato & stato ultimato da pitt di 5 anni da
parte dell” impresa costruttrice.

7)

Ty accerti la conformita tra la descerizione attuale del bene (inditizzo, numero civico, prano,
mterno. dat1 catastah e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando. 1n
caso di rilevata difformita- a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronet ma consentono Mindividuazione del bene; ¢) se 1 dan indicati nel
['IiEHIZH Amenio, FrLE T l;,:lil'l'['l';irll;!l['h'.,ll,’."ridﬁ kl n'.l'il!i"”l i;lHI,Ji;'III_ i'lHIilI-i] 1] [JI':,':'(,'L“{EI:T'I..-";,‘I II‘Iij'I".'I[_.IliL‘IlU
I'tmmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato:
comunale; acquisisca, ove non depositate le mappe censuane che egh ntenga indispensabih

per la corretta identificazione del bene

I dati del pignoramento, (all 6 ), identificano i beni e sono conformi a quanto accertato.
8)

8) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiomamento del
catasto provvedendo, in ¢aso di ditformmta o mancanza o 1donea plammettia del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente

accatastate (salvo le ipotesi di modifiche non conformi agh strumenti urbamistica ),

Lo stato dei luoghi dell” appartamento é difforme dalla planimetria catastale in atti.

Lo Scrivente attraverso procedura informatizzata Do.c.Fa. ha depositato variazione
catastale prot RM0168318 del 18/03/2024, (all 7 e 7a ), per diversa distribuzione interna
e con 1’ occasione ha aggiornato la toponomastica.

e F 51, Plla512, Sub 1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, int 1,Via Fontanile della Regina
47; (all 7 e 7a).
In fase di sopralluogo e stata rilevata una tettoia non legittimata urbanisticamente,
ricadente sulla plla 516.
Non si & proceduto ad accatastarla in quanto con la futura assegnazione non potra essere
utilizzata , poiché, come spiegato nel punto precedente, la plla 516 avra diversa titolarita.
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Si e proceduto ad aggiornare anche la toponomastica del garage attraverso procedura
informatizzata Do.c.Fa. prot RM0252212 del 24/04/2024, (all 7b e 7c ):

F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47.

F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, é stato realizzato un casotto in legno, il quale non e
stato accatastato in quanto non e possibile sanarlo.
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9)

9) indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico ed acquisisca, ove non
depositat, 1 certificat di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30
del DPR 6 gugno 2001, n. 380, dando prova, in case di mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, delia relativa nchiesta;

Il certificato di destinazione urbanistica € allegato all’ atto di divisione del Notaio Natale
Votta del 6/7/2009. Rep 19481, racc 7447, (all 4 ).

Da ricerche effettuate presso il Comune di Cerveteri lo Strumento Urbanistico non e
stato variato.

P.R.G. approvato con deliberazioni defla Giunta Reponale del Lazio n. 3505 del 7.6. 1980 e sucoessiv,

[B) DESTINAZIONE URBANISTICA

F-RURALE Sotozona B - Ente Meremma.

e —_——

'C) PRESCRIZION]

Sirimands all’ort. 18 delle M.T.A. del vigente P.R.G., i alla Legge Regionale o, 38 del 22,1 2.1906 &
giccess ve modifiche.

[mviNcoLl e |
[ confimante “Fosso det Pratg™ dsults da PLAL (L, 18.05.8%, n. 183, art. |7 comma 6-tar) corse " acgua
principele classificato pubhlico ¢on DGR, no 211 ded 2202 .02 (artt. 5-26)

E" fatto salva il moove Pieno Temtonels Passistioo Hegionale { P.T.P.R.) adottato dalla Giunta
Remonale con atth m, 556 del 25072007 e n 1025 del 211270007, ai sens degh arit. 21 22,23 della

L. sul paesaggio n, 2498,

Ai fini della presente perizia estimativa, si rende necessario sapere la destinazione d” uso
della particella 683.
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10)

1)

mdichi la conformita o meno della costruzione alle autonzzaziom o concession
amministrative ¢ 1'esistenza o meno di dichiarazione ¢ agibilitd. In caso di costruzione
realizeata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 'illecilo sia stato sanato o© sia
sanabile ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n 380 e gh eventuali cost della stessa; verifichi I"eventuale presentarzione di istanze di
condono. indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 1'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatonia e le
eventuali oblaziom gia corrisposte o da commispondere; verifichi in ogni altro caso. ai fini

della istanza di condono che |'aggiudicataric possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della

legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del

titolo m sanatoria;

A seguito di sopralluogo effettuato presso I’ immobile oggetto della presente esecuzione
immobiliare la diversa distribuzione interna non e legittimata urbanisticamente, quindi
dovra essere oggetto di SCIA a sanatoria in cui dovra essere anche denunciato il forno a

legna:
e F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t);
Legittimazione urbanistica del fabbricato

e La costruzione del fabbricato & anteriore al 1° settembre 1967), per sistemazione
di una casa colonica esistente e costruzione di di rimessa attrezzi agricoli e stata
rilasciata concessione edilizia dal Comune di Cerveteri n 99 del 7/08/1980, ( all 8
)-

e Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 1 e stata rilasciato
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1731 del 7/04 /2009,
(all9).

e Per opere di ampliamento effettuate sull’ appartamento int 2 e stata rilasciato
Permesso di costruire in sanatoria dal Comune di Cerveteri n 1732 del 7/04 /2009,
(all10).

e Per la costruzione del box auto e stata rilasciato Permesso di costruire in sanatoria
dal Comune di Cerveteri n 1733 del 7/04/2009, ( all 11).
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11)

11) venfichi lo stato di eventuall procedimenti giudizian relativi al bene pignorato

N°2 due procedimenti giudiziari a carico dell’ esecum
il /08197 (D &' oD

e F51,Plla512,Sub1: A/4 cl 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;
e F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47;

2y lserizionc  on.  IS3WIN235  del 2 povembre 2016 —  Ipoteca cond.
amministeativiriscossionge

Ipoteca denvanie da mole @ avvizo di addebito esecutivo i dala 2% otiobre 20016, numero
G737 16 di repertorno
Per complessivi euro 2000008, 10 di cup eurs 1OD 0403 per capitale
A Tavore:
#  EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Sede ROMA (RM) Codice fiscale
13756881002 Domicilio spotecario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBOD 271 -
ROMA

Contro:

Grrava il diriito di intera picna propneia sul scguenti immobeli:
in eomune i CERVETERI (RM)

MCEL fe ST part, 512 sah. 1 nal, A4 vam 7.5

NCEU fi 51 part. S14 ool C5 mg. 30

A margine della stessa non risuliano snnotazioni irascritle,

3 Iscrigione  nn. S54341Y del  giorne 8 aprile 2019 - Ipoteca cond.
amministrativivriscossione

Ippdeca denvante da ruelo ¢ avviso di addebilo esccutive in data 4 apnle 2009 oumero
137549719 di reperiorio

Per complessivi curo 107612 34 di oot curo 33 800,42 por capitale

A favore:

#  AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA (BEM) Codice Tiscale
13756881002 Domicilio potecario eletto VIA CRISTOFORO COLOMBO 271 -
ROMA

Contro:

Lrrava il diritto di inlera piena progrise
i comune i CERYVETERT (RM)

1 sepuenti immobili

MCEU g 51 part. 512 sab. | nat. AN vapi 7.5
NCEU fp 51 part. 314 not C% mo. 30
A murging della stessa non risultane annotaxioni trascritie.
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12)

12)accerti s |"immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il ttole legittimante 1l possesso o la
detenzione del bene ewvidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascnizione del
pignoramento, verifichi se nsultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contrattt di locazione &'o s nsultimo  comumcaziom alla locale autonita di pubbhica
sicurezza ai sensi dell’art.12 del DI, 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio
1978, n. 191 Qualora nsultino contrath di locazione oppomibnli alla procedura esecubiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per 1l nilascio o se sia ancora pendente 1l relativo
aiudizio; valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della

conclusione del contratio e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore.

L” immobile risulta occupato dall’ esecutato*,( all 5a).
13)

13)ove I"immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca il provvedimenta di assegnazione della casa conugale,

Non necessario.
14)

14} indichi V'esistenza sur bem pignorati di eventuah vincoh artistici, storici, alberghien di
inalienabilitd o di indivisibilitd; indichi I"importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se il relanve debito non
sia ancora scaduto, le eventuali spese condomimali non pagate negh ultimi due ann
anterion alla data della penzia; rilevi I'esistenza di dirith demamah (di superhicie o serviti
pubbliche}, censi, hivellh o usi civier evidenziando se vi sia stata affrancazione, ovvero

guantificando gh eventuah onen di affrancazione o riscatto,

Non ci sono vincoli urbanistici puntuali sul bene.
Non esiste condominio.
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15)

15)appuri, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento la parte esecutata era intestatana degh immaobili pignorat in forza
di un atto regolarmente trascritto, indicando gh eventuali propnetan indivisi Indichi, in
questo caso, se I'immobile & pignorato solo pro quota. Valuti se lo stesso sia suscettibile di
Separazione I natura e, proceda, in questo caso, alla formazone del progetto di divisione,
individuando 1 singoli lotth e il valore di ciascuno di essi (procedende ove necessario
all"identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) e tenendo

conto delle quote der singol comproprnietan ¢ prevedendo gh eventuah gonguagh 1 denaro
In caso contrario, proceda alla stima dell'intero compendio pignorato esprimendo

compiutamente il giuwdizio di indrvisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall*art. 577 c.p.c.. dall’arl.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Non necessita di progetto di divisione.
16)

16)dica se ¢ possibile vendere 1 bem pignoratt in uno o pin lotti; provveda, in guest'ultimo
caso, alla loro formazipne procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i lipt debitamente approvati dall’UfTicio

Tecnico Erariale;

Il bene deve essere venduto in un unico lotto.
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17)

17) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del cnterio di stima

e analitica descrizione della letteratura cui 51 e fatto riferimento, calcolando la superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, calcolando il valore per metro quadro e il
valore complessive. operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva:

1 soli contratt di locazione aventi data certa anteriore alla data di trascriziene del
pignoramento o se contratti di durata superiore ai nove anni, opponibili nei limiti del
novennio dall’inizio della locazione, ove non trascritti prima del pignoramento ai sensi
dellart 2923 c.o.;

i provvedimenti di assegnazione trascritti precedentemente all’iscrizione di ipoieca del
creditore procedente o dei crediton intervenuti;

I"esperto esporrd analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, e precisando
tali adeguamenti in manera distinta per gli oneri di regolanzzazione urbamstica, lo stato di
uso e di manutenzione, lo stato di pessesso, 1 vincoll e gl onen giundict non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonche per le eventual spese condomimah msolute:

La procedura estimativa adottata per la valutazione degli immobili oggetto della
presente stima e quella diretta, incentrata sul piu probabile valore medio di mercato a
mgq, che sara’ desunto dall’ OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE, ( O.M.L,
all 12), dell” Agenzia delle Entrate.

La microzona dove ricade 1" immobile la R2 non riporta valori immobiliari, quindi si
utilizzeranno quelli della microzona adiacente, E3.

F 51, Plla 512, Sub 1: A/4 ¢l 3° vani 7,5, piano T, Via Fontanile della Regina 47;
F 51, Plla 514: C/6 classe 7°, mq 30, P.T., Via Fontanile della Regina 47;

F 51, Plla 513, Sub 502: B.C.N.C.,, P.T., Via Fontanile della Regina 47,;

F 51, Plla 511: Ente Urbano mq 100, (all 3p):

F 51, Plla 515: Ente Urbano mq 12, (all 3t ).

Valore medio a mq per superficie residenziale abitazioni civili: € 1.450 € + € 1.000 / 2= €
1.225,00

Per il porticato il valore medio sara pari al 25% del valore del residenziale: € 306,25;

La CT il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00;

Garage il valore medio sara pari al 60% del valore del residenziale: € 735,00
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I1 valore medio della corte esclusiva sara pari al 10% del valore del residenziale: € 122,5.

V di mercato dell’ immobile pignorato: € 1.225,00 X 153 mq + € 735,00 X 3 mq + € 306,25
X 51 mq+ € 122,5 X 512 mq = € 187.425,00 +€ 2.205,00 + € 15.618,75 + € 62.720,00 + €
22.050,00 = € 290.018,75 ( euroduecentomovantamiladiciotto /75 ).

Per il terreno censito al F 51, Plla 683, essendo urbanisticamente un terreno rurale,
verrano utilizzati i valori agricoli medi dell” Agenzia delle Entrate, (all 12a ).
Regione Agraria n9

Seminativo: € 30.400,00 /ha

Valore medio di mercato: 1654 mq X € 304 / mq = € 5.02816 (
Cinquemiolaventottoeuro/16 )

Valore totale del compendio:

€290.018,75 + € 5.028,16 = € 295.046,91
( duecentonovantacinquemilaquarantaseieuro/91 )

Roma 06 Maggio 2024
In Fede
Arch Fernando Oronzi



