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CARITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

1. Esame della documentazione catastale e della pubblicita immobiliare del bene pignorato
{provenienza, trascrizioni, iscrizioni, ecc.)

A} verifichi, prime o ogni aitro attivitd, fo completezzo deffa documemtazione of cwi alf’art. 567, 2° comma
c.prc. {estratto del cotasto e certificati delte iscrizioni e trascrizioni refative all'immobile pignorato effettuate
nei venti anni anterior affa trascrizione def pignoramento, oppure certificato notorite attestante le risultanze
delle visure cotastali e dei registri immobitiari) segnalondo immediatarmente of giudice ed of creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei;

B) Predisponga, sulfa base dei docurnenti in atti, Felenco deffe iscrizioni e deffe trascrizioni pregiudizievofi
fipoteche, pignovamenti, sequestri, domonde giudiziali, sentenze dichiorative di falfimento) e sulta base dei
documenti in gtti Pefenco sintetico dei differenti trosferimenti i proprietd nef ventennio {es. Tizio ha
geguistato i bene da Caio con atto di compravendita/donazione/eredita-occettazione trascritta o meno): Caio
ho goguistato it bene da Sempronio con atto trascrittoil...)

Effettui di concerto con if custode, Fesame prefiminare deffo documentazione oi cui alt’'art 567, co.2”, c.p.c.,
gvendo curg di precisare:

C} In primo fuogo,

- c1- se if creditore procedente abbig optato per if deposito dei certificati della Conservatorio dei RRAL sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorateo. In questo caso deve indicare, con riferimento o cigscuno
deghi immobili pignorati se fo certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pori od gimen o venti anni
g ritroso dalla troscrizione det pignoramento e sig stata richiesta in relozione g cigscun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per if periodo considerato;

se to certificazione delfe trascrizione {sio a favore, che contro) risalgo sino ad un gtto oi acguisto deriviotivo od
origingrio che sig stato troscritto in datg antecedente oi atmeno 20 goni ta trascrizione def pignoramento e
sig stata richiesta in relazione o cigscun soggetto che risulti proprietario (suffa scorta dei pubblici registri
immobifiari) per it periodo considerato.

oppure:

- £ - se il creditore procedente abbio optato per if deposito i certificazione notarile sostitutiva,

In guesto caso Pesperto deve precisare in riferimento a cigscuno degli immobill pignorati se questa risolgo
sino oo un atto of goguisto derivative od origingrio che sia stoato trascritto in doata antecedente o afrmeno venti
anni g trascrizione def pignoramento.

D} in secondo fuogo,

- 1 - se it creditore procedente abbig depositato Pestratto cotastale attuate {refativo cioé olfa situgzione of
giorno def ritascio def documento) e Pestrotto catastale storico {estrotto che deve riguardare if medesimo
periodo preso in considerazione dolta certificazione delfe trascrizioni: it periodo cioé sino alfa doata deftotto oi
geguiste derivative od originario antecedente di afmenco venti anni ta trascrizione del pignoramento),

- 7 - Nel coso di deposito delta certificazione notarife sostitutiva, Pesperto deve precisare se i dati catastali
attuali e storici deghi immobili pignorati siane indicati neffa detta certificazione.

E} in terzo luogo,

- el - Vesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato i certificato of stato civile
deftesecutato. In difetto, Fesperto deve procedere alf immediota ocquisizione delfo stesso.
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- &7 - Nel caso di esistenza oi rapporto oi coniugio, sermpre in sede di controfic prefiminagre esperto deve
gcquisive if certificato di matrimonio rilascigto dof Comune del fuogo in cui sig stato celebrote, conindicazione
detle annotazioni o margine. Loddove risulti che olta data deli’acguisto esecutato fosse coniugato in regime
di cormunione tegale ed it pignoramento non sig stato notificato of coniuge comproprietario, Pesperto
indicherd tafe circostanza ol creditore procedente ed ol grande G.E.

F} acguisisca, 'atte di provenienza ultraventennale {ove non risuftante dalla documentazione in atti);

G} verifichi lo stato di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

2. Descrizione dell’immobile pignorato

A) descriva, previo necessario gocesso insieme al custode, Pimmobile pignorato indicando dettagliotamente:
cormune, focalita, vig, numero civico, scafa, pigno, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabife}in ma., confini e dati catastali ottuali, eventuoli pertinenze, gccessori e miltesirmi oi porti cormuni
flavated, soffitte comuni, focali di sgormbero, portineria, riscofdamento ecc.),

Bl ovendo cura ofi precistre le corgtteristiche oggettive deltimmobile in refazione alf'ort. 10 D.P.R.
633/197 2{esenzione doallimposta) € se o vendita wmmobiliare sig soggetta od LV.A., owero nel coso e
immobili abitativi, dica it CTU se possa sussistere i possibilita of esercizio delfopzione IVA per Vimponibifita
WA essendo gic trascorsi | 5 anni dalfultimozione defta costruzione o del ripristing;

3. Storia e identificazione catastale

A} gccerti fa conformita tra fa descrizione attuale del bene (indivizzo, numero civico, pigno, interno, dati
coatostali e confini) e gqueflo contenuta nef pignoramemto evidenziondo, in caso di ritevata difformita:

-ul -seidaliindicati in pignoramento non hanno mgi identificato Vimmobite e non consentono fa sug univoca
identificazione;

- g2 - se i dati indicali in pignoramento song erronei mo consentono findividuozione def bene;

- a3- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a guelli attuali, hanno in precedenza
individuato Fimmobite rappresentando, in questo coso, fa storio catastafe del compendio pignorato;

B} proceda, ove necessario, od eseguire le necessarie varioziomi per Poggiornomento del cotasto
provvedendo, in caso dil difformita o moncanza oi idonea planimetrio del bene, olla sug correzione o redozione
ed alfaccatastamento defle unitd immobifiar non regofarmente gccatostote;

C} weguisisca ove non depositate, le moppe censuorie che egli ritengo indispensabili per fo corretto
identificazione del bene.

4, Situazione urbanistica

A} indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comuneale

B} gequisiscy, ove non depositati | certificati di destinazione urbanistica (solo peri terveni) di cui all’articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dondo prova, in caso di mancate rilascio oi detta docurnentazione da
parte delt’ Amministrozione competente, delta relativa richiesta;

C) indichi ta conformita o meng della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative;

D} indichi esistenza o menc di dichiarozione o agibifita,

E} in caso o costruzione reglizzata o modificata in viofazione deffa normuotiva urbonistico — edifizio, descriva
dettagliatamente ta tipologio deghi ahusi riscontrati e dica se Villecito sig stato sonato o sig sanahile oi sensi
delt’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n380 e gfi eventuali costi delfa
stessa; verifichi Peventuale presentazione di istanze of condono, indicondo if soggetto istante e fa normativa
in forza delfa quate Vistanzg sio statg presentata, fo stato del procedimento, | costi per if conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni git corrisposte o da corrispondere; verifichi in cgni altro caso, ai fini
detio istaonzg di condono che Poggivdicatario possa eventualmente presentare, che ghi immohili pignorati si
trovino nelfe condizioni previste dal’ort. 40, comma sesto, legge 28 febbraiol285, n. 47 ovvero dalfort. 46,
cormma guinto del decreto def Presidente detta Repubblica del 6 giugnoe 2001, n. 380, specificando it costo per
it conseguimento del titolo in sanatoria;

5. Vincoli e oneri condominiali

A
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A} indichi Vesistenza sui beni pignorati o eventuali vincoli artistici, stovici, atherghieri di inglienabitita o o
indivisibifita;

B} indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o df manutenzione, le eventuali spese straordingrie gid
detiberate, anche se if relative debito non sio ancorg scaduto, fe eventuali spese condominiali non pogote
negh uftimi due anni anterion affo datag detia perizia;

C) rifevi Fesistenza oi diritti demeaniali (di superficie o servita pubbliche), censi, fivelli o usi civiei evidenziando
se vi sig statg affroncazione, ovvere quantificando ghi eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

G. Occupazione dell'immobile pignorato

A} accerti se Pirmmobile & libero o occupoto;

B} ocguisisca il titolo legittimante il possesso o o detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa
anteriore allg trascrizione def pignoramento;

C) verifichi se risultano registrati presso Fufficio del registro deghi atti privati, contratti di locazione e/o se
fisufting comunicazioni ofia focole auterita di pubitica sicurezza oi sensi delt’ort. 12 del DL 21 marzo 1978,
.59, convertite in L 18 moggic 1978, n. 191, gudiorg risufting contratti oi locazione opponibifi ot procedurg
esecutiva indichi o data di scadenza, o data fissata per il ritascio o se sig ancora pendente if relativo giudizio;
D} ove Fimmohile sio occupate dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento oi assegnozione delfa casa coniugale;

E} valuti ta rispondenza del canone of valore i mercato of momento della conclusione del contratto e, in caso
negative o differenza rispetto a tale valore.

7. Identificazione dei lotti

A} appuri, sulla scorta delfa comunicazione della documentazione dell’ Agenzig del Territorio, se alf'atto della
notifica def pignoramento to porte esecutata erg intestatario deghi immobili pignorati in forzo oi un atto
regotarmente trascritto, indicando gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in gquesto caso, se Fimmobite &
pignorote sofo pro guota. B) Voluti se lo stesso sio suscettibile oi separazione in nature e, procedy, in guesto
case, alfa formozione del progetio of divisione, individuando | singofi fotti e if vitore o cigscuno oi essi
{procedendo ove necessario aliidentificozione dei nuovi confini e alfa redazione del frazionamento alfegando
alta relozione estimativa i tipi debitamente approvati dalt Ufficio Tecnico Eraricte) e tenendo conto delte quote
dei singoli comproprictari ¢ prevedendo gl eventuali conguaglhi in dengro. In caso contrario, procedo alta
stimir detfintero compendio pignorgto esprimendo compiutamente it giudizio di indivisibilita eventualmente
agnche affa fuce oi quanto disposto dalfort. 577 c.p.c. datt’art. 846 c.c. e dolta L3 givgno 1940, n. 1078;

C) dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pit lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione procedendo (solo previa outorizzazione del Giudice delt’esecuzione) alt’identificazione dei nuovi
confini ed affo redozione del frozionamento; alleghi, in questo caso, alfo refozione estimativa | tipi
debitamente approvati dalt’ Ufficio Tecnico Eroriale;

8. Stima

A} determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio i stima e analitica
descrizione dellg fetteratura cui si é fatto riferimento, calcolonde fo superficie deftimmobile, specificando
gquetta cormmerciale, calcotando if valore per metro qguadro e il valore complessive, operando fe opportune
decurtazioni suf prezzo di stirma considerando fo stato of conservazione deltimmobile e come opponibili alfa
procedura esecutiva i sofi contratti difocozione e i provvedimenti di gssegnazione al coniuge gventi doto certa
gnteriore offg data di troscrizione del pignoromente (Fassegnazione della cosa coniugate dovrd essere
ritenuta opponibite nei imiti of 9 anni dofto dato det proveedimento di assegnozione se non trascritta nei
pubblici registri ed anteriore alffo dota i troscrizione del pignoramento, non opponibite ailo procedura se
disposta con prowedimento successive ot doata o trascrizione del pignoromento, sempre opponibile se
troscritta in data anteriore oflg dota di trascrizione del pignoromento, in guesto casoe Vimmobite verrg
volutato come se fosse ung nuda proprietalPesperto esporrd ondliticamente ofi adeguamenti e le correzioni
detio stirma, ivi compresa ta correzione def vatore di mercato praticata pert’ossenzag delta garanzig per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguarmenti in maniera distintg per ghi oneri di regolorizzazione urbanistica,
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fo stato di uso e oi manutenzione, fo stato di possesso, i vincoli e ghi oneri givridici non eliminghiti net corso del
procedimento esecutivo, nonche per e eventuali spese condominiali insofute;

Dispone, altresi che esperto estimatore:

* invii, o mezzo di postg ordinorio o posta elettronica, nel rispetto delfo normativa, onche
regotarmentare, concernente fa sottoscrizione, ta trasmissione e o ricezione dei documenti informaotici e
teletrasmessi, copig del proprio elaghorato ai creditori procedenti o intervenuti, af debitore, anche se non
costituito, ed of custode eventuatrmente normingto, almeno trenta giorni primo deltudienza fissata per
Ferissione deflordinanzg di vendita ai sensi dellarticolo 562 c.p.c. assegnondo alfe porti un termineg non
superiore g gquindici giorni primo delta predetta udienza per far pervenive, presso si tui note di osservazione ol
proprio elaborato;

. depositi, in forma telematica, almenco dieci giorni primg deffudienza fissata ex art. 5692 c.p.c. per
Fermissione deff ordinanza of vendita, it proprio elaborato peritate, completo o tutti gfi alfegati di seguito
efencati. A taf fine, della cd “bustg telematica” che sardg depositota dolfesperto, Patto principale sara
costituito dalfo perizig of stima in versione integrote firmata digitalmente e corme alfegati dovronno essere
inseriti:

a) le planimetrie deghi immobili ed ung congrug documentozione fotografica che idoneamente N raffiguri;
Bluna versione delfa perizia oi stirng redatta in conformitd alta divettiva del Goarante per fo protezione dei dati
personali det 7.2.2008 {G.UL n. 47 def 25.2.2008), ossig ung copig deltetaborato senza findicozione deffe
generalita def debitore e di ogni gitro dato personale idoneo g rivelare Videntitd oi quest’uftimo e di eventuali
soggetti terzi {guali | proprietari i porzioni immobifiori confinanti con i bene delfesecutato owero
comproprietari) non previsto daolta legge e comungue eccedente e non pertinente rispetto afto procedura oi
vendito;

c) un foglio riassuntivo of tutti gli identificativi catastali dei beni perizigti, in formato rtf o weord.zip;

d) ung seporata e succintt descrizione del lotto ovvere del fotti formati (con indicazione delo stoato e
occupazione da porte deffesecutato o di terzi, nella quale sard indicata tra Paltro anche il contesto in cui ghi
stessi sono ubicati, secondo fo schemo consueto per ta pubblicazione dei bandi of vendita immobiliore) in
formuate rtf. o word. zip;

e), fl ecc... altri atti eventualmente goquisiti, indicandone il nome del file di che tipo oi atto si tratto {es: atto
di provenienza; certificato di agibitita).

* intervenga aitudienzo fissata ex art. 569 c.p.c. per Femissione delfordinanzag di vendita ol fine di
rendere eventuahi chigrirnenti in ordine of proprio incarico e depositi in guelf’occasione copig cortacen delfa
perizia e dei refativi alfegati,
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CAPITOLO 2 - PREMESSA

Descrizione: Esecuzione immobiliare n. 32/2024 R.G.E.

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' NORMATIVA
La sottoscritta Dott. Ing. Valentina Varlese nata a CGivitavecchia il 30.05.83 C.F. VRLVNT83EZOCT73H - P.IVA

14408291004, iscritta all'Ordine degli Ingegneri di Roma con il n. A33005 nonché iscritta all’ Albo C.T.U. del

Tribunale di Civitavecchia, con studio in Civitavecchia Via Bramante n.1/a, tel. 3494993765,
AVENDO RICEVUTO

In data 25.03.2024 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice dell’ Esecuzione del Tribunale di
Civitavecchia Dott. Stefano Palmaccio, relativamente all’istanza di cui all’'oggetto, riferita all'immobile

ubicato nel Comune di 5anta Marinella, (RM), in Figzza Trieste n. 21, e precisamente;

a) abitazione distinta in NCEU del Comune di Santa Marinella al Foglio 19, Part. 160, 5ub. 509;
SIATTENEVA

scrupolosamente ai guesiti e alle raccomandazioni contenute nel verbale di giuramento e nelle

raccomandazioni generali per I'attivita di esparto per la stima di immobili, nonché alle disposizioni previste

in generale per C.T.U. dal Codice civile e dal codice di procedura civile.
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Consulenza Tecnica diUfficio

CAPITOLO3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
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ATTIVITA" SYOLTE

RICERCHE O DEPOSITI ATTIVITA DATA ESITO Aleedio
{Eventusl
TELEMATIC]
e)
Giuramento 06.04.2024 gecettazione noming
Fascicolo
FST GIUSTIZIA \ consuftazione
telematico
Deposito perizia 16.10.2024
Manimetria, visurg catastole,
& Catasto 24.04.2024 estratto of moppo .3
SRR dettimmoite
{Telematico) - p— ~ "
Conservatoria 03.05.2024 Pl Hzmn,e gt i
compravendito
{ ol t
GOOGLE T e derti in refazione
Territoriole
REGIONE LAZIO ficeren | ey PTPR Tavolu A e 8
territoriali
ACCESSO AGLIATTI
LFFIC UFFICIO;"A'I‘I’IVIT;E\ ESITO Allegato
L'irmmobile risulta costruito con i seguenti
titoli ediliz:
-fabbricato realizzato in data anteriore al 1°
settembre 1967,
COMUNE DI SANTA Urbaristica- Edilizia | - Domanda di Condono Edilizio n. 2410/86 na
AMARINELLA prot. n. 11393 del 28/07/1986
- Domanda di Condono Edilizio n. 3028/1986
prot. 18283 del T8HAM1GRR
-CILA Pratican® [
13122023-1811
COMUNE DI SANTA Usi civici Comung di Sanmta Marinella ha prodotto il NS
MARINELLA certificato di assenza gravami o’ uso civico- |
_— Comsultaziore atto di compravendita  del
Fubblicita Cai g :
N 26.09.2018 del notaio Gianmarco Golia rep. n.
AGENZIA DELLE Immobiliare
11428,
ENTRATE
i In attesa di risposta da agenzia delle entrate e
Lacazioni n.6
prefettura
ANAGRAFE SANTA Stato civile Copia estratto di matrimonio in attesa 7
MARINELLA Comune di Roma )
Atto
Compravendita
ARCHIVIO NOTARILE e
© Certificazione notarile in atti
Ultraventennale
DATI DI INTERESSE
RIUNIONI/INCONTRI MOTO DATA/ORA ESITO Allegato
COMUNE DI LADISPOLI | Sopralluogo 24.04.2024 Ritievo metrico e fotografico .z
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TRIBUNALE Ol { | iernza 05.11.2024
CIVITAVECCHIA e Ore 10.45

SEGNALAZION| AL

SIUDICE Deposito telematico S

- contratto preliminare di
compravendita immobile
registrato telematicamente in
data 24/07/2023 al n. T13 411
Contratti di locazione serie 3% n.6
- atto privato (comodato)
registrato telematicamente in
data 24/07/2023 al n. T13 412
serie 3X

CAS| I OFPONIBILITA’

Assegnazione della casa coniugale Non ricorre

CARITOLO 4 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.

1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E DELLA PUBBLICITA’ IMMOBILIARE DEL BENE
PIGNORATO {PROVENIENZA, TRASCRIZIONI, ISCRIZIONI, ECC.}

Quesito 1.A)
Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c.

Presente in atti | Dataindagine | Non presente in | Completezza
atti {d1 e d2}
Certificatoipotecario - vedi quesito X
1.0
Certificato notarile - vedi quesito | x 20.02.2024 X
1.C)-c2

Sepnalazioni al Giudice:

La sottoscritta sulla scorta degli atti esaminati, relativi alla documentazione depositata, precisa che il
creditore procedente ha depositato il certificato notarile ultraventennale riguardante I'immobile pignorato.
Tale certificato prende in esame il periodo di oltre vent'anni antecedente la data di trascrizione del
pignoramento (16.02.2024), risalendo fino all’ atto di proprieta in virtd di atto di assegnazione in conto di
futura divisione ricevuto dal , Notaio in Tolfa, in data 4 novembre 1596, rep. n.
10.424, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia in data 21 novembre 1896,
al numero 4441 di formalita.

Quesito 1.B) 1.G})
Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
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Consulenza Tecnica diUfficio

1. ISCRIZIONE del 22/01/2020 - Registro Particolare 67 Registro Generale 550
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 7944 del 14/11/2019
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI SEPARAZIONE PERSONALE
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 675 del 21/06/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. ISCRIZIONE del 30/05/2022 - Registro Particolare 1020 Registro Generale 5911
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 9220 del 13/05/2021
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI DIVORZIO
Nota disponibile in formato elettronico

(7]

TRASCRIZIONE del 16/02/2024 - Registro Particolare 1243 Registro Generale 1600
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA Repertorio 3767 del 22/01/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

I. ISCRIZIONE del 22/01/2020 - Registro Particolare 67 Registro Generale 550 ~ |POTECHE:
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 7944 del 14/11/2019
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI SEPARAZIONE PERSONALE
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 675 del 21/06/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

]

ISCRIZIONE del 30/05/2022 - Registro Particolare 1020 Registro Generale 591
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ROMA Repertorio 9220 del 13/05/2021
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI DIVORZIO

PIGNORAMENTI:
3. TRASCRIZIONE del 16/02/2024 - Registro Particolare 1243 Registro Generale 1600
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CIVITAVECCHIA Repertorio 3767 del 22/01/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

SEQUESTRI: NO

DOMANDE GIUDIZIALL: NO

SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO: NO

. Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio
PROPRIETA PROPRIETA AL VENTENNIO
sl

PROVEMNIENZA (1. F}: presente in atti

DANTI CAUSA SUCCEDUTESI AL VENTENNIO (elenco sintetico di tutti i trasferimenti) (1C) :

L'immobile oggetto dicausa & pervenuto allz sig.ra in virtd di atto di assegnazione in conto
di futura divisione ricevuto dal . . Notaio in Tolfs, in data 4 novembre 1996, rep.
n. 10.424, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Civitavecchia in data 21 novembre
1996, al numero 4441 di formalita.
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Consulenza

Quesito 1.E)

Tecnica diUfficio

-21 — Certificato di Stato Civile:
Certificato di stato civile sig.ra

riporta Coniugato — cert. N. 116472024 — Anagrafe Santa

Marinella. Con sentenza del Tribunale di Roma n. 16655/18 in data 1708.2018 & stato dichiarato lo
scioglimanto del matrimonio. Annotazione del 16.09.2022.
N.b.: la separazione non & riportata sul certificato di stato civile.

-g2 — Certificato di matrimonio:

Con atto 697 del 2006 parte 1 serie 02 la sig.ra
,natoa

risulta coniugata conil sig.

, con rito avwenuto in Roma il 22.10.2006, in regime di separazione dei

beni. Con sentenza del Tribunale di Roma n. 16655/18 in data 1708.2018 é stato dichiarato lo scioglimento

del matrimonio. Annotazione del 16.09.2022.

2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 2.7}
Descrizione immohile

Immobile sito  Piazza
Trieste n. 21, Foglio 19,
Part. 160, Sub. 509

Tipo : abitazione

COMUNE Santa Marinella

WA S CVICO Fiazza Triesten. 21

PIANO/INTERNO piane 1%int.1

UNITA AMBIENTALE

SUPERF. CALFESTABILE

DISIMPEGNO

6.40 mg

S0GGIORNO

28.00 my

LETTO 1

14.10 mg

LETTO 2

14.00 my

S5ub 3 p.l.

CISIMFEGNO 2

5.40 mg

BAGNO 1

5.80 my

CUCINA

11.50 mg

BAGNO 2

3.15 mq

LETTO 3

16.00 mg

BAGNO 3

3.80 my

TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE

108.15 mg

Accessori dell'immobile

SUPERF. CALFESTABILE

Balconi

24.60 my

RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

TOT

24.60 mqg

All.2

CONFINI
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a Tecnica dUfficio

)

L'immobile cosi come rappresentato in Catasto, confina rispettivamente:
lato Nord: affaccio su Via Roma

lato Sud: affaccio su corte comune

lato Est: altra unita immobiliare

lato Ovest: affaccio su piazza trieste

DATI CATASTALI ATTUALI - N.C.EU.

Foglio p.lla Sub. | Zona Categ. | Classe | Consist. | Superficie catastale Rendita
cens

19 160 509 Aja 3 7 vani Totale: mo 152,00 escl £ 560,36
aree esterne 144 mg

Indlirizzo: Piazza Trieste n. 21 —p.1%int. 1

CARATTERISTICHE INTERNE

L'immobile oggetto di conmtenzioso, si sviluppa su un unico pigno all'interno dell’edificio parte del complesso
immobilizre del “Castello Odescalchi®.

La maggior parte degli ambienti presenta una pavimentazione omogena in cotto dim. 25x25 om con
battiscopa di analoga finitura.

La cucing presenta su una sola parete un rivestimento costituito da gres con decoro dim. 20 x 20 cm perung
altezza di 1,50 mit, |, la pavimentazione & come la restante parte degli ambienti.

Il soffitto & del tipo ligneo, con travi e listelli 3 vista, il soggiorno presenta un caming in muratura.

Il prirmo bagno che siincontra entrando nell’appartamento si compone di quattro elementi tra cui una doccia
g presenta il pavimento in gres di colore beige dim 20 x 20 e, mentre su tutte le pareti il rivestimento h
2,00 in gres color beige con decoro.

I secondo bagno, interno alla camera da letto, si compone di quattro elementi tra cui una vasca, presenta
un pavimenta in maiolica lucida color blu delle dim. 20 x 20 em e rivestimento ingres su ogni parete dicolor
beige dim.20 x 20 cm con decoro in sommita.

Ilterzo bagno presenta invece un pavimento in gres color beige dim. 60 x 60 om e rivestimento su ogni parete
per un'altezza di 1.60 mit in gres beige finitura opaca dim 15x15 cm si compone di quattro elementi tra cui
UNd Vasca.

Gli infissi esterni sono di due tipi, in parte in legno, tinteggiato bianco a vetro singolo ed in parte di recente
spstituzione in legno laccato bianco, con vetro camera, e presentano scuri su ogni finestra anch’essi laceati
bianco.

Le porte interne sona in legno tinteggiate con smalto bianco. In corrispondenza del corridoio distributivo di
ingresso, all'entrata & presente sul soffitto una botola con scala telescopica che porta al locale sottotetto, di
altezza ridotta.

Dotazione impiantistica
Limpianto di riscaldamento & costituito da caloriferi con elementi in alluminio installazione a parete
alimentati da caldaia, utilizzata anche per la produzione di acgua calda sanitaria.

L'impianto elettrico in parte & del tipo sfilabile, sottotracda, realizzato in linea alla normativa vigente al
tempo della costruzione dell’ immobile.

Stato di conservazione dell’ immobile

L'immobile presenta complessivamente un discreto stato di conservazione e risulta oggetto di opere di
manutenzione di recente realizzazione.
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CARATTERISTICHE ESTERME

L'immobile & ubicato rel Comune di Santa Maringlz, in Piazza Trieste.

L'immobile oggetto di procedura fa parte di un fabbricato costituito da due piani fuori terra con superfice
intonacata e copertura a doppiza faldz inclinata, con tegole e travi lignee.

Al piano primo si accede esclusivamente tramite un'area esterna cortilizia esclusiva da cui si accede a mezzo
di cancello metallico dal civico n.21. Da questo cortile si giunge a mezzo di un portone al piano terra alla
scala interna in traverting che conduce al piano primo. Uaccesso all’'appartamento avviene a mezzo di
partoncing ligneo non blindato.

Il balcone presenta un parapetto in muratura stondato in sommita, con pavimentaziona in gres 10 x 20 cm
fimitura simil cotto e battiscopa analogo.

Dotazione impiantistica

L'ares esterna presentz illuminazions del tipo da esterno.

Stato di conservazione dell’immobile

L'immobile presenta all’esterno un discreto stato di conservazione, song necessarie opere di manutenzione
per lo pid sulle superfici intonacate maggiormente esposte fronte mare.

Quesito 2.B)

Art. 10 D.P.R. 633/1972 - Vendita sopgetta/esente dalle imposte

L’ immobile oggetto di contenzioso & un immobile non di lusso, appartenente alla categoria catastale Af4

Abitazione. La costruzione dell'immobile risultz ultimata ante 67, pertanto ad oggi & trascorso un tempo
maggiore di cingue anni dall’'ultimazione della costruzione. In base a quanto disposto dallart. 10co. 1 . 8-
bis e 8-ter del DPR 633/72, le cessioni di Tabbricati risulta;

1. imponibili ad VA per obbligo, se effettuate dalle imprese di costruzione o ristrutturazions entro 5

anni dalla data di ultimazione della costruzione o dellintervento;

2. imponibili ad VA per opzione (esprassa in atto dal cedente), se effettuate dalle imprase di

costruzione o ristrutturazione oltre 5 anni dopo la fine dei lavori (in assenza di opzioneg, la cessione risulta
esente);

3. esenti da VA, se effettuate da soggetti diversi dall'impresa di costruzione o ristrutturazione.

Fertanto, in base a quanto richiamato al punto n. 3 sopra indicato, trattandosi di immobile caduto da soggetti
diversi dall'impresa di costruzione o ristrutturazione, la vendita risulta esente da iva.

3. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.7}

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento:

Lidentificazione dei beni oggetto di causa, indicata all'interno dell’atto di pignoramento, risulta conforme
allo stato attuale del bene.

Difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

-al-2-3: non ricorre

Quesito 3.B})

A
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Appgiornamento del catasto

L'immobile al momento del sopralluogo risultava conforme alla planimetria catastale presente in atti con
scheda RMO116037 del 24/02/2024, ad esclusione la presenza del camine in muratura nel soggiorno.

Quesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censuarie

La mappa censuaria necessaria per la corretta individuaziore del bere oggetto di procedura é stata
estrapolata dalla sottoscritta ctu, presso I'Agenzia del Territorio e verra allegata zlla presente a mezzo
dell’zllegato n.3.

4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.4} - PRG

Strumenio urbonistico comunofe:
Zona B Ristrutturazione e risanamento

Quesito 4.8} - CDU

Certificato di destinazione urbanistico {sofo per i terreni):
Mon ricorre

Quesito 4.C) - Titoli edilizi

Regofarita edifizia:

L'immobile risulta essere stato realizzato con i seguenti titoli edilizi;
-fabbricato realizzato in data anteriore al 1° settembre 1967;

- Domanda di Condono Edilizio n. 2410/86 prot. n. 11393 del 28/07/1986 *
- Domanda di Condono Edilizio n. 3028/1986 prot. 18293 del 18/12/1986*
- CILA Pratica n® DSCGLIG3LEZHS01X 13122023-1811

* MB.: sono stati trasmessi al competente settore per essere definiti ed ultimati — In attesa di ricevere
copia dal competente ufficio

Quesito 4.D) - Agibilita

Dichinrazione di agibifita:
- in attesa di ricevere copia dall’ ufficio competente.

Quesito 4.E} — Violazione della normativa urbanistico-edilizia

| Difformita edilizie, sanabilita e costi

- %ia Bramante, n.1/a - 00053 Civitavecchia (RM)
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Difformita

In sede di sopralluogo & stato possibile verificare che rispetto alle planimetrie catastali estrapolate dalla
banca dati del NCTU, presso I'Agenzia del Territorio, con scheda RMO116037 del 24/02/2024 e alla CILA
prot. n® -13122023-1811, non si rilevano importanti difformita. Unica differenza
riscontrata & la presenza del camino in muratura nel soggiorno, che non risulta essere indicato nella
planimetria catastale né nella pratica edilizia CILA del 13.12.2023.

Sanabilitd

Fer tale difformita & possibile presentare una CILA postuma (o CILA tardiva), per la regolarizzazione di
guanto realizzato ed aggiornare successivameante la scheda catastale presente in atti, previo ottenimento
del nullz osta della Sovrintendenza per vincolo storico — artistico in quanto edificio compreso nel
complesso monumentale del Castello di Santa Marinella.

Costi

Sanzioni: sanzione minima costo stimate 1.000,00 € per opere realizzate senza titolo

Spese tecniche:

pratica CILA POSTUMA per opere interne: 200,00 € diritti di segreteria ed istruttoria

pratica nulla osta soprintendenza; 16.00 £ marca da bolo

tecnico per pratica (cila+sovrintend.): costo stimato € 1.500,00 +iva ed oneri professionali- Tot. 1.903,00
spese aggiornamento catastale: £ 50,00

Tot. Spese: € 2.170.00

5. VINCOLI E ONERI CONDOMINIALI
Quesito 5.4) — Vincoli sui beni pignorati

Esistente Non esistente

Vincolo poaesaggistico — Tavofa A-8 del PTPR- | X
Fascia Costiera PTPR art.B

Vincofo poesaggistico — Tavola A-8B def PTPR— | X
Cernltri Storici art.44

Vincolo poesaggistive — Tavola A-B del PTPR | X
Costa mare — PTPR arl.33

Vincofo of sensi dellf'ex-legge 01.06.1939 | X
m. 1089 per importante interesse

storico — artistico con Decreto deffo Pubblico
Istruzione in doto 11/09/1925

Virtcofo df indivisibilit: X

Quesito 5.B} — Oneri condominiali

Spese fisse di gestione o monuienzione:
non guantificabili

Spese straordinarie gia defiberate:
non guantificabili

Spese condominiali:
non costituito condominio come dichiarato dall’ occupante in sede di sopralluogo.

Quesito 5.C) — Diritti demaniali ed usi civici
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Il bene oggetto del pignoramento non risulta gravato da usi civici cosi come indicato con certificato - all.6

6. OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 6.A} — Occupazione dell’immobi

le

Libero 0

ccupato

Immobile sito Piazza Trieste n. 21, Foglio
19, Fart. 160, Sub. 509

L'immobile al momento del sopralluogo risultava
occupato da

eda

, inassenza di titolo

registrato il 24.7.2023.

oppaonibile alla procedura, in virtd di preliminare di
compravendita del 25.6.2023, non trascritto,

Quesito 6.B} — Possesso dell'immobile

Immohile

Intestatario

Titolo legittimante il
PO5S5E550

Trascrizione del

pignoramento

Immobile sito Piazza Trieste n.
21, Foglio 19, Part. 160, Sub.

Atto di assegnazione
in conto di futura

La data ditrascrizione del
pignaramento & il

509 divisione ricevuto dal 16/02/2024.

Notaio

. Sl

4{11/1996, rep. n.

10.424, trascritto a

Civitavecchia il

21/1/1996, aln. 4441

di formalita
Quesito 6.C) — Atti privati o contratti di locazione sull'immobile
Descrizione: Contratti di locazione -

i i izi Opponibilita
Contratti Repgistrazione TFBSCFIZI one PR
contratto pignoramento ] NO

Atti privati !
Contratti di locazione !
Freliminare di compravendita 24.07.2023 16.02.2024 X

Quesito 6.0} — Assegnazione della casa coniugale

Descrizione: non ricorre

Quesito 6.E} — $tima del canone di locazione di mercato
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - OMI

Abitazioni civili

VALORE
minimo

VALORE
medio

VALORE
massimo

5,80 £/mg x mese

7.05 £/mg x mese

8.30 £/mog x mese

La sottoscritta sulla scorta di quanto rilevato in fase disopralluogo in merito zlle condizioni intrinseche ed
gstrinseche dellimmobile, rilevate nel corso delle indagini effettuate, ba ritenuto congruo adottare un
prezzo di Fascia Valore Massimo /mag riferito alla zona ed agli immobili ordinari ivi ubicati.

Abitazioni {valore max): 8.30 £/mq x mese
Superficie convenzionale: 125,11 m?

Calcolo canone locazione: 125.11 x € 8.30 = £ 1.038,41 in c.L € 1.100,00/mese

Borsino immobiliare

Abitazioni stabili 1° fascia

VALORE
minimo

VALORE
medio

VALORE
massimo

6,15 £/mog x mese

8,03 £/mog x mese

9,91 £/mo x mase

La sottoscritta sulla scorta di quanto rilevato in fase disopralluogo in merito alle condizioni intrinseche ed
gstrinseche dellimmobile, rilevate nel corso delle indagini effettuate, ba ritenuto congruo adottare un
prezzo di Fascia Valore Massimo /ma riferito alla zona ed agli immobili ordinari ivi ubicati.

Abitazioni {valore max}: 9.91 £/mq x mese

Superficie convenzionale: 125,11 m?

Calcolo canone locazione: 125.11 x € 9.91 =€ 1.239,84 in .t € 1.300,00/mese

Sulla scorta della media dei valori ottenuta si ritiene congruo stabilire il canone di locazione dovuto per

immobile oggetto di contezioso pari ad € 1.200,00 /mese .

7. INDIVIDUAZIONE DEILOTTI
Quesito 7.A) — Quota di pignoramento

Motifica atto di pignoramento:

26/01/2024

Irmmabile Intestatario/Destin | Beni (F., p.lla, sub) | Quots Trascriziong del titolo di
atario proprieta
Immobile sito Piazza Foglio 19, Part. Immobile Atto di assegnazione in
Trieste n. 21, 160, Sub. 509 pignorato conto di futura divisione
perintero ricevuto dal Notaio

Lil 4711719386,
rep. n. 10,424, trascritto
a Civitavecchia il

21/1/1996, al n. 4441.

Quesito 7.B) —Progetto di divisione efo giudizio di indivisibilita del bene pignorato

- Separazione in natura e progetto di divisione:
La sottoscritta CTU procedera alla stima dell’'intero immobile.
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- Giudizio di indivisibilita:

L'immobile data la suz articolazione, vista la distribuzione degli ambienti e le sue dotazioni impiantistiche
necessarie a garantire la funzionalita del bene, considerata inoltre la sua posizione ed i punti di aceesso allo
stesso, visto che il frazionamento del bene non risultz attuabile mediante determinazione di quote concrete
suscettibili di autonomo e libero godimento e, sotto I'aspetto economico-funzionale, la divisione non
consentirebbe il mantenimento, sia pure in misura proporzionalmente ridotta della funzionzlita che avevaiil
tutto, comportande un deprezzamento del valore delle singole quote rapportate proporzionalmente al
valore dell'intero, tenuto conto della normale destinazione e utilizzazione del bene stesso, si ritiene

I'immobile non divisibile.

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati

In base a guanto indicato al punte 7/b la sottoscritta ha ritenuto procedere alla vendita in un unico lotto.

8. STIMA
Quesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati
. Superficie commerciale
Immobile sito Piazza Trieste n. 21, | Sup. netta i 38/1998 Sup.
Faglio 19, Fart. 160, Sub. 509 {mig) Ragguagliamento (DPRn138/1 } ragguagliata
110% muri perimetrali
me 108.15 118,96 mq
. | 25% Applicabile fino a 25 mg,
Sup. di ornamento Balconi Mg 24,60 6,15 mg
I'eceedenza va calcolata al 10%
Superficie commerciale | Mg 125,11
- Metodo utilizzato per lI'individuazione del pii probabile Valore di mercato -
Descrizione metodo:
8.1 Criterio di $tima n.1
Listine Borsing Immobiliare |l semeastre luglio 2024 del Comune di 5anta Marinella -
Zona: Centro abitato
Tipologia prevalente: abitazioni civili
Abitazioni in stabili di 1° Fascia
VALORE VALORE VALORE
minimo medio massimo
1.744 £/mg 2.265 £/mo 2.785 £/me

Abitazioni {valore max}: 2.785 €/mqgu

VALORE DI MERCATO

nitario

Superficie convenzionale

125,11 m?

La sottoscritta sulla scorta di quanto rilevato in fase di sopralluogo in merito alle condizioni intrinseche ed
gstrinseche dell'immobile, rilevate nel corso delle indagini effettuate, ba ritenuto congruo adottare un prezzo
di Fascia Valore Massimo fmg riferito alla zona ed agli immobili ordinari ivi ubicati.

WMarles

CTU Ing. Valentina
Pubblicazione ufficia

T - %ia Brarr
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Me. 125,11 * £ 2.785 = £ 348.445, 27 (trecentoquarantottomilaguattrocentogquarantacingue /2 7)

Tipologia immobile Valori di ) Prezzo unitari con
e Valore medio €/mg ;

UHficio mercato £/mg arrotondamenti

Immobile sito Piazza Min. 1.744.00

Trieste n. 21, Foglio 19, Bl + Max. £/m 2.265,00 £/mg 2.260,00

Part. 160, Sub. 509 2.785,00

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato -

Descrizione metodo:
Alvalore cosi determinato si é ritenuto utile applicare i seguenti coefficienti correttivi

Coeff. eta-qualita-stato: limmobile & in buono stato non ¢'é deprezzamento
Coeff. esposizione e vista: 5% (vista esterna panoramica in parte)
S coeff. = 1,05

. Si stima che il pil probabile Valore di Mercato dell’immobile & pari a:
£348.445,27%1.05 = € 365.867,53 (trecentosessantacinguemilaottocentosessantasette/53)

Valore di mercato compendio pignorato -

Bene Mgy £/mo Valore di mercato
Immobile sito Fiazza Trieste n. BET £/ my SRR
m :
21, Foglio 19, Part. 160, Sub. 509 2 ;. 2.924,36 ¢
. e € 365.000,00
Valore di Mercato complessivo in cifra tonda ; .
{trecentosessantacinguemnila/o0)

- Metodo utilizzato per lI'individuazione del pii probabile Valore di mercato -

£TU Ing, Valentina Marlese = Wia Bramante, n.1/3 - 00053 Civitaw ia (RMY .
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Descrizione metodo:

8.2 Criterio di Stima n.2

Valore O.MLL anng 2023 - semestre 2
Frovincia: Roma

Comune: Santa Marinella
Fasciafzona: Centrale/CENTRO ABITATO (PIAZZA CIVITAVECCHIA - VIA AURELIA)
Codice dizona: Bl

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

stato conservativo: normale

CALCOLO DEL VALORE NORMALE IMMOBILI RESIDENZIALI

valore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotto tra il valore normale unitario e la superficie
omogenizzata espressa in mg

Valore normale = Valore unitario x Superficie omogenizzata (ma)

Valore Normale Unitario Medio: Val OMI min+{vVal OMI max - Val OMI min} x K

K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1{taglio superficie} e K2 (livello di piano) ed & calcolato
sulla base della seguente formula: K= (K1+ 3K2)/ 4

K1 fino a 456 mq 1 K2 pianc seminterrato 0
inbasaala |ocltre 45 mq finoa 70 mg 0,8 livella di plano |pianc terrenc 0,2
supaficie catastale]oltre 70 mg. fino a 120 my 0,58 piano prima 04
oltre 120 mg finca 150y 0,3 piang intermedio 0,5
oltre 150mq 0 piano ultimo 0.8

piano attico 1

Sup catastale.: 152,00 my

Inserisci coefficiente K1 0,00
Inserisci coefficiente K2 0,40
={K1+3K2)} /4 0,30
Tipologiaimmobile Valori di . Prezzo unitari con
o i Valore medio €/mg :
Abitazione civile mercato €/my arrotondamenti
Immohile sito Piazza Min. 1.650,00
Trieste n. 21, Foglio 18, OM| £ Max. £/mq 2.000,00 £/mq 2.000,00
Fart. 160, Sub. 509 2.350,00 £

Yalore Normale Unitario Medio: Val OMI min+{Val OMI max - Yal OMI min % K
WM 1.650+(2.350-1.650) X 0.30 = 1.860,00 €/mq

Yia Bramante, n.1/a - 153 Civitavecchia (RM)

Pubbllcazmne uffIC|aTe ad uso esclusivo personale € vietata ogni
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valore normale unitario corretto | €/mq
1.860,00
Sup. omogenizzata mq
152,00
VALORE NORMALE 282.720,00 €

- Adeguamenti e correzione del valore di mercato —

Descrizione metodo:
Al valore cosi determinato si & ritenuto utile applicare i seguenti coefficienti correttivi:

Coeff. eta-qualita-stato: limmobile & in buono stato non ¢'é deprezzamento
Coeff. esposizione e vista: 5% (vista esterna panoramica in parte)
S coeff. = 1,05

. Si stima che il pit probabile Valore di Mercato dell'immobile & pari a:
£ 282.720,00%1.05 = € 296.856 (duecentonovantasaimilaottocentocinguantaseif00)

Valore di mercato compendio pignorato -

Bene My £/my Valore di mercato

Immobile sito Piazza Trieste n.

_ 152,00 mqg | £/ me 1.953,00 £ 296.856,00
21, Foglic 19, Part. 160, Sub. 509

€ 297.000,00

Valore di Mercato in cifra tonda .
{duecentonovantasettemila/00)

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4.E) -

Costo Regolarizzazione abuso € 1.000,00 sanzione

Spese tecniche € 2.170,00

- Altri tipi di detrazione - (servita o passoggio)

Non ricorre

- 8tima del valore di mercato (Valore di mercato detratto I'eventuale valore della sanatoria)

Immobile sito in Via Targuinio Prisco
£ Euro/00
n.1-8-
Criterio di Stima 1 365.000,00 Trecentosessantacinguemila/00
Criterio di Stima 2 297.000,00 Duecentonovatasettemila/00
Media valori 331.000,00 Trecemtotrentunomila/00
Detrazione per regolarizzazioni edilizie 3.170,00 Tremilacentosettanta/00
STIMA DEL VALORE DI MERCATO 327.830,00 imct . .
Trecentoventisettemilaottocento/ 00
327.800,00

Calcolo della nuda proprieta (In caso di assegnazione della casa coniugalg)

£TU Ing, Valentina Marlese = Wia Bramante, n.1/3 - 00053 Civitavgochia (RIM) |
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Consulenza Tecnica d'Ufficio

Descrizione metodo: non ricorre

CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO

La sottoscritta, per la valutazione finale, ha ritenuto di applicare i valori sopradescritti in quanto ritenuti
congrui per il mercato della zona e rispondenti alle caratteristiche del bene oggetto di perizia alla luce del
sopralluogo del 24.04.2024.

Prezzo base d'asta:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova.

® Appartamento - Piazza Trieste n. 21-  Foglio 19, Part. 160, Sub. 50%9: € 331.000,00
{trecentotrentunomila/00)

VALORE IMMOBILIARE UNITARIO STIMATO €/MQ:
331.000/125.11 mq = € 2.645,67 al mq

CONCLUSIONI GENERALI

La sottoscritta sulla scorta di guanto sopra argomentato, determina il valore dellfimmobile oggetto di
esecuzione in:

- € 331.000,00 {trecentotrentunomila/00) a cui andranno detratte le spese per la regolarizzazione
peropere difformida quanto autorizzato € 3.170,00 = 327.830,00 €

A tale importo andranno sottratte le eventuali spese dovute ad opere di manutenzione attualmente non
disponibili.

51 precisa che |a sottoscritta & in attesa di ricevere dal Comune di Santa Marinella copia del condono n.
2410/1986 {prot. 11393 del 28/07/1986) e il condono n. 3028/1986 che risultano trasmessi all'ufficio
condono per essere definiti ed ultimati, pertanto alla data odierna non & possibile definire |a totale regolarita
ai titoli edilizi autorizzativi dell'immobile.

51 precisa inoltre che dalle ricerche condotte nel registro protocollo non sono state individuate pratiche
edilizia {cila/scia) a nome di , cosi come dichiarato dal Comune di Santa Marinella.

Civitavecchia, 1l 26.09.2024

It CONSULENTE O UFFICIO
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CAPITOLO 5 — ANALISI DELLE OSSERVAZIONTI REDATTE DA C.T.P. DI PARTE

Premessa

La sattoscritta CTU ritiene necessario sottolineare che le osservazioni ricevute sull’ elaborato peritale del
14.07.24, sono osservazioni fatte su un “elaborato di stima sintetico”, documento richiesto da parte deal
Giudice; pertanto, il documento analizzato & un elaborato di sintesi, manchevole di una serie di
informazioni costituenti 'elaborato peritale completo e rispondente a tutti i guesiti posti dal Giudice.

Frecisato quanto sopra, la sottoscritta ritiene comungue necessario rispondere alle osservazioni ricevute
come di seguito meglio dettaglio:

b Osservazioni Punto A - Arch.

L'arch. con pec del 20.09.2024 inoltrata dall’ avv. dichiara che, guanto rappresentato dalla
spttoscritta CTU nmella relzzione redatta in data 14 Settembre 2024 ed inviata alle parti, presenta un caleolo
della superficie ragguagliata errato. In particolar modo afferma che I'aumento generico del 10% utilizzato per
il caleolo della superficie sia un metodo opinabile, presupponendo che |z suddetta CTU non abbia effettuato
un rilievo inloco. Inoltre, al punto 2 indica che il caleols della superficie commerciale dei balconi & anch’essa
errata in quanto secondo larchitetto & “una prassi consolidata” calcolare tale superficie pari ad
un terzo della superficie coperta & non pari ad un quarto come indicato dalla CTU. Al punto 3 invece
I'architetto rileva che la sottoscritta CTU abbia escuso dal conteggio della superficie commercizle I'area
esterma pari a 110,00 mg , concludendo che per tale difformita il valore dell’ immobile risulta non corretto

Atali osservazioni la sottoscritta replica quanto segue;

La sottoscritta CTU precisa che il caleolo della superficie commerciale ragguagliata non & un calcolo che possa
basarsi su “teorie di prassi consolidate”, bensi per le stime immobiliari viene utilizzato il sistema di calcolo
dellz “superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari { edito da Tecnoborsa
ed Agenzia delle entrate ). Tale sisterna di calcolo approvato anche dal “Barsing Immobiliare” prevede per il
calcolo della superficie commerciale una maggiorazione della superficie utile netta pari al 10%, e tale valore
& quello utilizzato dalla sottoscritta CTU peril caleolo dellz supearficie commercizle ragguaglizta, utilizzato per
lz superficie netta quanto rilevato in fase di sopralluogo.

Fer guanto riguarda il punto 2, inerente lerrato caleolo della superficie ragguagliata dei balconi, ribadendo
quanto detto in precedenza circa llinesatta considerazione di basare il caleolo della stessa su “teorie di prassi
cansolidate”, il che comporterebbe una stimz soggettiva e non rapportabile ai criteri di stima noti, si
rappresenta che per le superfici di ormamento e precisamente per il balconi la superficie da considerare &
pari al 25%, applicabile fino a 25mg, I'eccedenza va calcolata al 10%. Questo & quanto indicato all’interno
della perizia di stima dellz sottoscritta CTU, nonché quanto indicato nel sistema di calcolo della “superficie
commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari.

Ferguanto riguarda il punto 3 & necessario evidenziare come larch. abbia preso un abbaglio circa
Finserimento nel conteggio della superficie commerciale oggetto di stima, dell’area esterma cortilizia,
identificatain 110,00 me. E' bene precisare che tale area nonrisulta di proprieta della: _ , COme
la stessa non viene citata nell’'atto di pignoramento; tale areg infatti & un'area comune della particella 160
{vedasi estratto di mappa) pertanto risulta suddivisa per quota parte per tutte le unita immobiliari costituenti
la particella 160. Inoltre, risulta da comprendere come I'arch. abbia considerato tale area di proprieta per
una superficie di 110,00 me , visto che non esiste aleun frazionamento della stessa al catasto fabbricati ed al
catasto terreni, né sono presenti in loco delimitazioni o recinzioni di aleun tipo dell’intera area esterna
cortilizia di ben pid ampia estensiones. 5i precisa che all'interno dell’atto di proprieta, non viere indicata ne
specificata tale area esterma e tamto meno viere indicata l'eventuzle quota di proprieta, includere tale
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superficie all'interno della superficie commerciale utilizzata per la stima dall’immobile comporterebbe una
valutazione del tutto errata (anche giuridicamente) e viziata.

Fer quanto sopra detto si ritiene 'osservazione fatta non accoglibile.

P Osservazioni Punto B — Arch.

L'arch. rileva che relativamente al criterio di stima n.1 (Borsino Immobiliare), che 13 sottoscritta
abbia adottato un valore massimo al mg, per poi utilizzare in seguito un valore mediato ed inoltre afferma
che i coefficienti correttivi utilizzati per limmobile risultano riduttivi , trattandosi di “casale di pregio con
vistamare” al quale secondo “il parere personale”, sarebbe necessario assegnare un coefficiente almeno pari
al 50%.

Atali osservazioni la sottoscritta replica guanto segue:

La sottoscritta CTU in fase di sopralluoge ba potuto valutare e rilevare complessivamente le effettive
caratteristiche dell'immobile. Per tale motive ba scelto di utilizzare il valore massimo al mg desunto dal
borsing immobiliare andandole poi ad aumentare ulteriormeantes a mezzo dei coefficienti correttivi,

Il valore mediato a cui fa riferimento il CTP & quello conclusivo del pracesso estimativa, il quale
media i due valori distinti ottenuti dai due differenti criteri di stima al fine di estrapolare il valore
maggiormente corretto. L'utilizzo di un solo criterio di stima avrebbe comportato una stima non veritiera
risultando da questz un valore falsato in guanto ricavato senza confronto aleuno e preso come valore
assoluto, Questo modus operandi altro non & che uno dei tanti procedimenti di stima noti nel campo delle

valutazioni immobiliari & pertanto l'osservaziones dell’arch. risulta del tutto errata, rilevando una
carenza conoscitiva di processi & metodi della valutazions immobiliare.
Tali coefficienti, contrariamente a guanto indicato nelle osservazioni fatte dall’arch. non song

affatto soggettivi, ma tutt’altro, in quanto la soggettivita non parmetterebbe I'ottenimento di una stima
“super partes” e confrontabile con altri metodi di stima utilizzati nell’ambito delle valutazioni immobiliari.
Si rappresenta che il Valore di mercato & dato dalla Superficie commerciale x Quotazione al mg x Coefficienti
merito; al riguardo il "Codice delle Valutazioni Immobiliari - falizn PFroperty Valuation Standard” edito da
Tecnoborsa costituisee il punto di riferimento univoco e largamente condiviso al quale sirimanda per tutti gli
aspetti scientifici & procedurali. Tale codice indica come coefficiente di merito per esposizione e vista, per
immobili con vista esterna il coefficiente pari al 5% cosi come indicato nella perizia di stima redatta dalla
spttoscritta. B’ inoltre necessario precisare che l'immobile contrariamente a quanto sostenuto dall’arch.
i, non gode di vista panoramica, in particolar modo ben 7 delle 11 finestre esistenti, presentano
affacci tutt’altro che panoramici affacciandosi a Nord su Via Roma (n.d finestre) che risulta essere una via
delimitata da l'edificio oggetto di procedura ed un fabbricato ditre piani fuori terra a ovest su piazza Trieste
(n.3 finestre) che risulta una piccola piazza delimitata da edifici di varia natura ed altezze differenti, mentre
a sud affaccia sulla corte interma dalla gualg in lontananza & marginalmente sul lato sinistro & possibile godere
di uma “vista mare”. Occorre inoltre evidenziare che & possibile utilizzare in aggiunta anche altri coefficienti
per la determinazione del valore di mercato tra cui ad esempio guello di piano che per immobili senza
ascensore posti al piano 1, come l'immobile oggetto di procedura, comporta un deprezzamento del 10% del
valore immobiliare, la sottoscritta trattandosi di scelta libera dal parte dell’'estimatore, ha preferito non
applicare coefficienti riduttivi sull’immobile questo al fine di non deprezzare il valore dello stesso, vista
comungue la tipicita della costruzione.
Come ultima precisazione & bene porre all’'attenzions che all'interno dell’immobile non & presente aleun
elemento di pregio architettonico, re materiali riconducibili a periodi storici, trattandosi di immobile
completamente ristrutturato; inoltre |z stessa affermazione del CTP , per “parere personale
sarebbe necessario assegnare un coefficiente almeno pari al 50%”, evidenzia come tale dato risulti essere del
tutto oggettivo e aleatorio, utilizzando il periodo ipotetico, che lascia intendere che tale valore sia passibile
di modifiche.
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Fer quanto sopra detto si ritiene osservazione fatta non accoglibile.

-8 Osservazioni Punto C— Arch.

L'arch. rileva che relativamente al criterio di stima n.2 (Valori OMI), che la sottoscritta abbiz
adottato un valore massimo al mo, per poi utilizzare in seguito un valore mediato ad inoltre afferma che i
caefficienti correttivi utilizzati per l'immobile risultano riduttivi , trattandosi di “casale di pregio con vista
mare” al guale secondo “il parere personale”, sarebbe necessario assegnare un coefficiente almeno pari al
50%, cosi come indicato al punto precedente ed inoltre rileva che i coefficienti adottati fanno riferimento ad
appartamenti facenti parte di un condominio, & per tale motive non adeguati all'immmobile oggetto di stima.

Atali osservazioni la sottoscritta replica quanto segue;

La sottoscritta CTU rimanda per i primi due punti al quanto ampiamente indicato al punto precedente. Per
quanto concerne I'ultima affermazione relativa all’utilizzo di coefficienti non adeguati si rappresenta che i
coeflicienti impiegati sono quelli stabiliti dal "Codice delle Valutazioni Immobiliari - 1talian Property Valuation
Standard” edito da Tecnoborsa il quale costituisce il punto diriferimento univoco e largamente condiviso nel
campo delle valutazioni immaobilizri. In particolar modo i coeffidienti applicati fanno riferimento a tutti gli
immobili ad uso zbitativo, & non esiste ulteriore suddivisione per lz tipologia di immobile. Forse I'arch.
Marchitelli confonde i coefficienti con i valori di stima al ma i quali si distinguono per categoria di immobile
tra cui immobili in stabili di prima e seconda fascia, ville, villini, ete.

Fer quanto sopra detto si ritiene 'osservazione fatta non accoglibile.

= Osservazioni Punto D - Arch.

L'arch. afferma che per aver un guadro reale del mercato immobiliare sarebbe opportuno
interpellare le agenzie immodbiliari, per madiare tali valori con quelli scaturiti dal borsino immobiliare e
dallFOMI, definendo quest’ultimi come valori che non sempre rispondono alla realta.

Atali osservazioni la sottoscritta replica quanto segue:

La sattoscritta ritiene necessario dare le specifiche circa i valori utilizzati:

I borsing immobiliare & un listino immobiliare realizzato da personale tecnico qualificato, che raccoglie i dati
relativi alla maggioranza delle transazioni immobiliari effettuzte all'interno di un’area di riferimento. Lo
scopo principale del borsing immobiliare & guello di fornire il valore piu accurato possibile per ogni tipologia
di immobile. | valori individuati vengono distinti in base alla tipologia di immobile transato {residenziale,
commerciale, industriale], all’area dove questo & situzato, alle condizioni dell'immobile, alle sue prestazioni
energetiche, quanto & datato e anche in relazione al mercato immobiliare della zona nel suo complesso. Per
poter dare una corretta lettura dei dati che vengono forniti dal borsing immobiliare, & necessario tenere
canto sia del caleolo della superficie commercizle dellimmobile preso in considerazione, sia dei coefficienti
carrettivi di valutazione, che permettono di avere valutazioni corrette e accurate in base alle singole
peculiarita di una proprieta immobiliare.

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura lz rilevazione e I'elaborazione delle informazioni di carattere
tecnico-economico relative ai valori immobiliari, al mercato degli affitti e ai tassi di rendita e |z pubblicazione
di studi ed elaborazioni e la valorizzazione statistica degli archivi dell' Agenzia. La banca dati dell'Osservatorio
costituisce uma rilevante fonte d'informazioni relative al mercato immobiliare nazionale. L'OM| raccoglie i
dati sulle transazioni immobiliari avwenute in Haliz (dichiarazioni di compravendita e contratti di locazione
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registrati presso I"’Agenzia delle Entrate)gli immobili vengono classificatiin base a vari criteri, come la tipologia
{residenziale, commerciale, industriale), zona geografica, caratteristiche costruttive, stato di manutenzione,
analizza i dati riguardanti e caratteristiche dell'immobile per identificare i prezzi medi di mercato per gli
immobhili dello stesso tipo, tenendo conto anche delle tendenze e delle variazioni dei prezzi nel tempo;
successivamente all’analisi, 'OMI effettua una stima dei valori di mercato per le varie tipologie di immobile
presenti nelle varie zone; la valutazione immobiliare OMI avviene all'interno di specifiche fasce di valore, che
consente di ottenere una stima pil accurata per immobili con caratteristiche simili all'interno della stessa
zona. Per quanto fin qui indicato appare evidente che i valori utilizzati dalla sottoscritta CTU risultano essere
pienamente conformi ed attinenti al mercato immobiliare.

Per guanto sopra detto si ritiene 'osservazione fatta non accoglibile.

CONCLUSIONI

- La sottoscritta CTU, ing. Valentina Varlese, a seguito di quanto verificato ed analizzato in sede di
sopralluogo, dopo un’attenta lettura della documentazione presente inatti, ed attenta valutazione delle
osservazioni del CTP, e sulla scorta di quanto sopra argomentato, conferma il valore dell'immobile oggetto
di procedura in € 331.000,00 {trecentotrentunomila/00) a cui andranno detratte le spese per la
regolarizzazione per opere difformi da quanto autorizzato € 3.170,00 ottenendo un valore paried €
327.830,00. Si precisa inoltre che:

-l calcolo della superficie commerciale risulta corretto;

- Lasuperfice esterna non é diproprietd esclusiva ¢ i, marisulta essere un bene
comune, non oggetto di pignoramento;

- lcriteri di stima sono conformi ed appropriati alla valutazione;

- Il confronto tra valori OMIl e Borsino Immobiliare si ritiene esaustivo per la determinazione del valore di
mercato;

- Il valore di mercato & stato stimato utilizzando il massimo valore, incrementato di coefficienti di merito,
senza applicazione dei coefficienti di deprezzamento;

- Limmobile non gode di vista panoramica su nessun fronte, ma presenta in parte vista esterna tale
caratteristica & stata valorizzata con applicazione di coefficiente di merito.

Con |a presente relazione, costituita da 27 pagine dattiloscritte e n.9 allegati, lo scrivente C.T.U. ritiene di
avere assolto il mandato assegnatogli, rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

Civitavecchia 26.02.2024

IL CONSULENTE TECNICO DYUFFICIO

ing. Valentina Varlese
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_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VARLESE WALENT INA Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial#: 7271097b491504070deE194dEe3ac 1o



Consulenza Tecnica diUfficio

CAPITOLO 6 — ALLEGAT!

A1 note o trascrizione e iscrizione;

A2 etaborato fotografico;

All.3 visure catastali, visurg planimetrica;

A4 titol ahifitativi;

A5 usi civici;

A6 controtti di focazione;

Al 7 stato civite- estratto matrimonio;

A8 plomimnetrio dettimmobite con difformita indicote;
A9 osservazioni CTP.
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