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Procedura esecutiva immobiliare n° 3953/2010

et e e e e e e e U dienza: —-3 -lughlo 2012 — e

TRIBUNALE ORDINARIO DI TIVOLI

Giudice dell’esacuzione: . dr.ssa Anna Maria Di Giutio
Creditore procedente: ]

Debitore: - _ e

 RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA
il sottoscritto arch, Alessandro ORTENZI, con studio in Palombara Sabina (RM) via C. Colombo £86, in
gualitd di CTU nominate nelia procedura esaecutiva immobiliare sopra citata, ha prestata gluramento in
qualita di esperto e il Giudice delfesecuzione gli ha posto i quesiti dicui al verbale di udrenza

{'esperto, esaminato Patto i pigr-llor‘ame.nto ed eseguiti gli op;:]ortuni sopralluoghi:
rimette ia presente relazione tecnica d'ufficio, la quale & composta anche dai seguenti a‘lle'gatj:
1. Verbali di sopralluogo
2. Rilievo fotografico
3. Elaborati grafici -
4. Documentazione di ricerca

QUESITON® 1: _ ,
Verifich, prima di ogni-altra aftivita, la completezza della documentazione di cul alfart. 567, 2° comma
C.P.C. (estralto del calasto e certificat! delle ‘:Lscrfzioni e ttascrizionl riguardanti limmobile plgnorato
eseguite nei ventanni anteriori alla trascrizione del pignorameénto, oppure certificato notarile attestante je
risultanze delle visure catastali-e dei registri immobillari) segnafando immediatamente. al Giudice ed al
creditore pfgnorante guelle mancanti o inidoner; )

tn esito alle indagini effettuate presso gli Uffici dell'’Agenzia del Territorio di Roma due, e dalla
certificazione catastale conténuta agli afti di causa, la documentazione di cui allart 5'67, 2° comma c.p.c.,
& completa di estratto del catasto e dei certificati delle iscrizioni e frascrizionj riguardant il compendio
meoblhare pignorate eseguite fino a tutto 1l 06 07.2010 ed aggidrnate dal sottoscntto fino a tutto il mese
di magglo 2012 (all. 4 doc. n® 8big).

_Si rileva altres] che mentre [atto di plgnoramento in capo alla debitrice esecutata —

- 4R ricomprende ben cinque unith immobiiiari la-trascrizione dst medesimo atto effettuata presso la

Conseyvatoria der Registri Immobfliari di Roma 2 al n. di formalita 13134 del 12 aprife 2010 a favore della
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alessandro Ortenzi A rehitetto laOé

_ per Euro 91.169,99 & relativa soltanto ad una delle unita @ precisamente:
appartamento In Villaiba d| Guldonia via Toscana 71 piano terra

QUESITO N° 2:

provveda, quindi, previa comunicazions scritta allincarico ricevuto, da effetfuarsi @ mezzo telegramma al
debitore allindirizzo risultante agll atti (luogo di notificazions del pigneramento o residenza dichiarata o
daomicilio elefto) e a mezzo fax af creditori (presso i domicilio efettb) della data e dal luogo di inizio delle
operazioni peritall, con invito al debifore a consentire la visita delllimmobile.

Gli accessi allimmobile pignorato sono statj eseguiti nelte date dl seguito precisate (come da
verbale che s/ alfega — &ll. n° 1-):

»07.07.2011
: 14.10.2011
'QUESITO N° 3:

indichi F'esperto se il bene pignorato & di proprieta del debifors, é comunque quall dirilti di natura reale
questultimo vanti sul compendio pignorato, ovvero ¢hi ne risultl essere titolare, specificande i regime
patrimoniale matrimoniale prescelfo dal debitore fcomunione legale o sep_araz}'one' daj benl); predisponga,
sulla base dei document! in atti l'slenco defle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestrl, domande gludiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca latto di
provanienza ultraventennale, (ove non risultante dalla documentazione in attl); gequisisca, ove non
depositati, le mappe censuarie-che eglf ritenga indispensabili per la correfta identificazioné del bene e |
certificati di dastinazione urbanistica (solo per I terreni) di cui all'art. 30 del D.P.R. 8 giugno 2001, n. 380,
dando prova, in caso di mancafo rfascio di dasffa documenta‘ziorie da parte dellAmministrazione
competente, della relativa richiesta; -

L2 YR dcbitrice, & pervenuta proprietaria delfappartamento pignorato,
ubicato in Guldonia Montecelio, frazione di Vilialba via Toscana 71, piano terra, catastalmente identificato
afa fg. 29, p.lla 355, sub. 506, nei modi ed atti come-meglio in-appresso precisato (all. 4 dbcc.3-4-5). |

- Affo di successioné erediteria di SEEEG——>G— deceduto in data 20.06.1977 lasclando a sé
superstiti a succedere per legge nella quota di comproprieta pari a % dell'appartamento la coniuge €@
CEE - ; o/ S - W | tutto trascritto con formalita n° 6580/30.03.1978.

- Atto di successione ereditaria di {GG_—— ccceduta in data 21.11.2001 lasciando a sé
superstiti a succedere per legge nella quota di comproprietd pari a 1/3 dell‘appartamanto i figli -
PR D | tutto trascritto.con formalita n°-44542/01.12.2004...

- Atto di divisione del 03.06.2003 rep. n° 114289 racc. 13982 2 cura del dott. Paolo Coppi Notaio

in Roma iritercorso con QSR con il quale si ¢ attribuitala piena proprieta del cespite. fail. 4 doc.5)
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1 hdeb‘itore, é pervenuto proprietario del compendio pigriorato, nei modi
ed atli come meglio in appresso precisato.

Pie'[]g proprieté dei terreni ad uso agricolo di seguito precisat:

a) terreno in Agosta censiti in catasto al Fg. 10 composto di due particells N'spefﬂvamente p.lla
220 bosco ceduo'di are 7,30 e p.lia 221 seminativo arborato di are 2,90;

b) terreno ad suo agricolo in Cervara di Roma censito in catasto al Fg. 24 p.lla 287 seminativo
arborato di are 68,70; - '

¢) fabbricato rurale in Cervara di Roma composto di un vano uso stalla e soprastante flenile
censito in catasto al Fg. 24 p.lia 288 di mq 32;

" Proprieta pari ad un mezzo (%) della seguente consistenza immobiliare:

d) terreno ad suo agl;icolo in Cervara di Roma cerssiti in catasto at Fg. 24 p.lla 135 seminativo
arborato df are 19,00 e p.lla 136 pascole arborato di are 51,80 € p.la 137 pascolo cespu'g_liato'di are
15,80; -

e) afa in Cervara di Roma censita in catasto al Fg. 24 p.lla 140 di mq 66;

?r.ovenienza: .

Afto di donazione daf 22 dicembre 1888 reperton‘o'n" 8799, raccolta n® 4126-,' rogato dalla
dott.ssa Antonina GUALTIERI Notaio in Subiaco, registrato a Tiveli il 10 gennaie 1989 con il quale i ‘
JIEREEEES o SN - ir2mbi coniugi in regime di comunione legale dei beni e residenti in
Agosta contrada “Le Selve”, donavano al proprio figlio sig. SNNEEENGNGGEG dcbitore-esecutato, |a
proprietd delle parzioni immobiliari oggetto della presente esecuzione immaobifiare (all. n® 4 doc. n® 5bis).

Piena proprieta della seguente consistenza immobiliare:

a) terreno ad suo agricolo censiti in catasto al Fg. 24 p.lle 138 e 139 della complessiva
superficie di are 55,60; o

b) aia 0 fabbricatino rurale censito in catasto a! fg. 24 p.lia 140 nella realta questc? cespite, seppur
catastalmente censito non & pil esistente di conseguenza ron sarad oggetto della p-résente relazione e
stima.

Provenienza:
Atto di donazione del 22 dicembre 1988 repertorio n® B799, raccolta n® 4126, rogato dalla
dott.ssa Antonina GUALTIERI Notaio in Subiaco, registrato a Tivoli il 10 gennaio 1988 con il quaie la

_ Sig.raGEEEEEEEEER residente in Agosta contrada “Le Selve”, donava al proprio figlio SRS

Salllh debifore-esecutato, la propriet2 delle porzioni immobiliari oggetto della presente esecuzione
immaobiliare {all. n° 4 dac. n° 5his}.
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Suila base dei documenti agli atti, visure ipo-catastali effettuate a far tempo dal 01.12.1988 fino & .
tutto il 12.04.2010, nonché degli agglornamenti effettuati dalle scrivente a tutto il mese di maggio 2012

'elencodelle iscrizioni e delle trascrizioni pregitdizievoli ¥ i Seguents (All 1™ 4 66, an6-7-8)," "~ T

Relativamente i SyEREGRGIGEEN - SN < bitor esecutati”

Iscrizioni contro:
* Decreto ingiuntivo, iscritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Roma 2
formalita n® 2155 del 1 marzo 2004,
a favore di Banca di Roma $.p.A. ipoteca per Eurd 70.000,00;

Relativamente al Sig.~

Iscrizioni contro:
* lpoteca legale, iscritta. presso ta Conservatoria dei RR.II. di Roma 2
formalita n°® §511 del 11 maggio 2004;
a favore di: Servizio Riscossione Tributi Conc. Prov, Roma per Eurp 133.452,00;
+ Ipoteca leﬁale, isaritta presso la Conservatoria dei RR.Il. di Roma 2.
formalita n° 14410 del 23 lughio 2005, _
a favore di: Servizio Riscogsione Tributi Conc. Prov. Roma per Euro 23.122,00;

« lpoteca legale, iscriita presso la Conservatoria dei RR,|l. di Roma 2
formalita n® 18165 del 30 fuglio 2007;
a favore di: Gerit S.p.a. per Euro 50.158,00!

Retativamente ai SN - SUNNNN ‘Cobitori:

Trascrizionl contro:
+ Pignoramento immobiliare, trascritto presso la Conservatoria del Registri [mmobiliari di Roma 2
formalita n° 13134 del 12 aprile 2010 | '
a favore della Aspra Finance S.p.a. per Eurb 91.199,99

QUESITO N° 4:

indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli adistici, storici, alberghieri d’fnaﬁenabﬂﬁa fel
d'indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneyi di natura coridominfale (segnalando se gli stessi
restarannae a da_n'co dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o rAsulteéranno noﬁ opponibili al medesima);
rilevi l'esistenza di dirtti demaniali (di superficie o servitt pubbliche} o usi civicf evidenziando ghi eventuali
oneri di affrancazione o riscatto;
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1l compendio immobiliare che, si ricorda, & diviso in due distinte categorie immobiliar {residenze e
terreni). appartamento ubicato in Villalba di Guidonia e terreni ad uso agricolo ubicati in parte nel Corhiune

di-Agosta ed‘fh'—parte_*hei""t‘)dmtrne diCervara-di-Roma;non&-d'interesse-artistico-o-storico-e -non-& -—-—-- -

assoggettato al vincoli di eui al D. L.ve n® 42/2004, inoltre lo stesso non & sottoposto ad alcun vincolo
alberghiero, d’inalienabilita o indivisibilita.

- Tutto 1l compendio Cempendio immobiliare ricompreso in area con grado di sismicita 8.

La palazzina condominiale, ove & ricompresa la porzione immobiliare di proprieta della i
SRR, -+ uanto dichiarato dal figlio della medesima, & priva di regolamento condominiale e
sullimmaobite non gravano Insolvenze di natura economica. '

Non risultano esserci aliri vincoli di particolare interessé o comunque pregiudizievoll dells p.ofzioni
d'immobili di cui si tratta. '

QUESITO N° 5: .

descriva, previo necessario accesso, {immobile pignorato indicando dettagliatamente: oomune;
localitd, via, numero civico, scala, piano, Interno, caratteristiche inteme ed esterne, superficie calpsstablle
in mg, confinj e dati catastall attuall, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte corﬁum’, locali di sgomnbero, portinenia, riscaldamento, scc.);

Indirizzi del Compendio immokiliare in capo a G

Porzione immobiliare — appartameénto - ubicato in Villalba di Guidonia di proprietd della P

- Appartamento sito in:

- Cornune di Guidonia Mentecello frazione di Villalba
- Via Toscanan®71

- piano terra

Descrizione della zona di ubicazione deil'unita immobiliare -~ .

Appartamento in Villalba frazione del Comune di Guidonia Montecelio proprieté-

L'appartamento & ubicato in Villatba, frazione del Comune di Guidonia Montecelio -ubicata a
tidosso della S.N. Tiburtina. E' distante dalla Capitale circa 20 km in dirézione nord-est, ha -una
popolazione di circa 80.000 abitanti. |
li compendio Immobiliare si frova al confine di una zona urbanizzata, composto di edifici generalments
con destinazione d'uso residenziale di tre o quattro piani. '
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Buona & la presenza di servizl e infrastrutture soprattutto di caraitere commerciale.
Sirileva la presenza di servizi di collegamento sia su gomma — accesso autostradale A14 - che su ferro -

“ireno regionale ~ con Roma, b
Descrizione dell'appartamento ubicato in Villalba di Guidonia via Toscana 71

L'appartamento, come gia detto, & parte di in un fabbricato condominiale — palazzina -, ed & cosl
di seguito descritto:

1) Appartamento su un unico livelio al piano terra a cui si accede per mezzo di cancellstto e coriile
scoperto pavimentato,

Ricompreso in palazzina condominiale composta: di due livelli fuori terra & mansarda.

Consistenza palazzina e destinaziconi d'uso plani

piano terra: parte residenziale e parte commerciale

terra, primo: residenziale

mansarda: residenziale

copertura: a tetto a due falde spioventi con mantello in laterizio tipo portoghese

Descrizione generale della palazzina e delle parti comuni

struttura: sistema misto muratura e. pilastro-trave
solai latero-cemento

tipoiogia edilizia: civile-popolare

accessi: esclusivo (dal cortile)

facelate: in cortina di laterizio .
infissi: finestre e persiane di legno e tapparelle in pve
recinzione: In muratura

Descrizione dell’Appartamento

pavimenti: elementi quadrati in marmo

pareti e soffitti: tinteggiatura del tipo lavabiie

rivestimenti: vani bagno: rivestimenti ceramici

angolo cottura: riv.es'timénti ceramici

infissi; finestre di alluminia bianco e persiane in alluminio anodizzato, porte

interne in lagno tamburato con velatura. Grate di ferro sugli infisst.
impianti e servizi. riscaldamento autonomo
alettrico sottotraccla
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idraulico
citofonico: _
ol v = -~ - — - Tuth glimpianti sono funzionanti- —e- s e e v - s
Osservazioni generall sullo stato di manutenzione
Parti comuni: Interno appartamento;
grado di finitura: appena sufficiente grado di finitura: buono

stato.di manufenzione:

mediocte

stafo di manutenzione: buono

Note: Yappartamento & stato oggetto di recente ristrutturazione integrale con l'eccezione della

pavimentazione,
Quadro sinottico dei vani e delle superfici
al netto delle murature
“Appartamento via Toscana 71"
SUPERFICIE SUPERFICIE
VANI ACCESSOR| AGIEILE NON RESIDENZIALE
mq mq

PRANZO SOGGIORNO ’ 9,10
LETTO ) 1365
1 DISIMPEGND 1,65
BAGNO 2,10

CORTILE 25,50

26,50 25,50

)

Indirizzi del Compendio immobiliare

Terreni agricoll ubicati nei Comuni di Agosta @ Cervara di Roma di proprietd del @
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a) Appezzamento di terreno in Agosta:
Localita “La Selva” riportato al Fg. 10 composto complessivamente da due particelle, e

precisamente p.lla n. 220 e p.lla n, 221, formanti un unico appezzamemo di suparficie complessiva-di
1020 mag (Ha 10.20), le colture in atto sono parte a bosco ceduo € parte & seminativo arborato. Tefreno
scosceso in direzione nord-sud, zona pill elevata sul lato nord dove & costeggiate da strada rurale di
accesso al fondo medesimo, Accesso pedonale e carrabile discreto.

b} Appezzamento di terreno in Cervara di Roma:

Localita “La Selva” riportato al Fg. 24 composto complessivamente da cinque particelie e
precisamenta: p.lla 138, 136, 137, 138 e 139 formanti un unico appezzamento di terreno di superficie
complessiva pari a 14.220 mqg tha 14.220) le coltura in atto song: seminative e seminativo arborato,
pascolo arborato e cespugliato;

Altinterno della particella 139 & ubicate un fabbricato rurale (catastalmente identificato con la p.
140) che nella realta non & pil esistente neanche a livello di relitto o fondazioni, di conseguenza lo stesso
nen pud pit essere oggetto di rilievo e stima. Terreno scosceso In direzione nerd-sud, zona pit elevata
sul lato nord dove & costeggiato da strada rurale di accesso al fondo medesimo. Una porzione del terrena
a valle ha subito uno smottamente o frana di diversi metri — almeno 7-8 ml — € non ¢ piu fruibile. Accesso
pedonale e carrabile appena discreto.

c) appezzamento di terreno in Cervara di Roma:

localita “La Selva® riportato al Fg. 24 e composto da un unica particella idéntificata col n. 287, di
superficie complessiva pari a mq 6.870 (ha 68,70), la coltura in ati¢ & il seminativo arborato;

In prossimita dei detto fondo agricolo — ¢irca ml 60 - & ubicato un fabbricato rurale di regente
realizzazione — anni 80-90 circa — cost di segulto descritto.

Terrenc scoscesa in direzione sud-nord, zena pil elévata sul lato sud, & raggiungibile da strada
rurale dalla quale & costeggiato sul late pill basso (nord). Accesso pedonale e carmabile difficoltoso.

d) fabbricato rurale in Cervara di Roma:
cemposto di un vano uso stalla e soprastante fienlle catastalmente identificato al Fg. 24 p.Hla 288 di mq
32

Descrizione del fabhricatino rurale

Il fabbricatino & ubicato a ridesso di una strada rurale vicinale ed € raggiungibile solo con mezzi
agricoli, di forma rettangolare & composto da due livelli di cul uno seminterrato; & realizzato in continuita
con altro fabbricato agricolo.
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Consistenza e destinazioni d’'uso piani

" piané seminterrato; stalla
terra: deposito
cepertura: a tetto ad unad falda spiovente con mantello in laterizio di coppt
Descrizione generale della palazzina e delle parti comuni’
struttura: muratura porfante in blocchi di tufo

solaio di copertura:
accesst:
facclate:

pavimenti:

di legno travi con tronch] d'albero e assito di legno
da fronte laterale
rustiche prive d'intonace:

Descrizione deli’Appartamento

no

pareti e-saffifti: no rivestimenti interni

infissi:

impianti & servizi

no
no

Osservazioni generali sullo stato di manutenzione

Esterno:

grado di finifura: non rilevabile
. stafo di manputenzione: mediocre

Interno:
grado df finftura: no rilevabile
stafo di manutenzions: molto mediocre

Note: il rifugio, considerato il suo stato di manutenzione non & agiblle o se lo & in misura ridotta.

Quadro sinottico dei vani e delle superfici
al netto delle murature

“Fabbricatino agricolo”
SUPERFICIE
LIWELLI UTILE
mq
LIVELLO SEMINTERRATO 10,56
LIVELLO TERRA 27,45
- 38,01
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QUESITO N° 6:
accerti la conformita tra .fa_ descrizione attuale del bane (indirizze, numero civico, pjano, interno, " dati
catastali e confini) @ quélla contenila el pignoraments EVideNZIands, i caso di filevata difformita-a)sed— ~ -~~~

dali indicati in pignoramenta non hanno mai identificato Yimmobile-e non consenfono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono la sva univoca
identificazione, ¢) se- i dati indicali nel pignoramento, pur non corrispondendo & quelli aftuali, hanno in
precedenza individuato limmobile rappresentando, in i;fuesto caso, la storia catastale dsi compendio
pignoralo;

I datl riportati nel pigneramento corrispondone a quelli risulfanti dalla dacurnentazione e allo stato
dei luoghi e consentono 'univoca individuazione del compendio pignorato. '
Si precisa ancora che relativamente al compendio immobliiare pignorato di proprista della_ :
SRR mentre |'atto di pignoramento ricomprende ben clrique porzioni immobiliarl, al contrario la
frascrizione del pigncramento & stata effetuata esclusivamente per Fappartamentd ubicate in via Toscana
71, piano terra di Villalba di Guidonia.

QUESITON° 7:

proceda, ove necessario, a esaguire le fiecessarie v&h‘azfom: per faggiornamente del calasto .
provvedando, in caso di difformitd o mancanza d'idonea bfanimei‘rfa del bene, alla sua comezione o
redazione e all'accatastamento delle unita immobiliari non regolanmente accatastate;

It compendio immobiliare pignorato & regolarmente dccatastato ¢ i dati identificativi catastali
riportati nella documentazione allegata alla causa sono cometti.

Dati Catastali
(all. 4 doe. 9-10-11-12-13-14}
Le suddette porziont immobiliari sono cosl di seguito-censlte nél'Agenzia del Territorio:

Ralativamente allunita immobiliare ubicata nel Comune di Guidonia Montecelio via Toscana 71 in

ditta alla parte pignorata (NSRS |0 stessc risulta cosi censito:

Appartamento:
- sezione urbana LEF foglio 29 p.lla 355 sub. 508, cat. Af4, cl. 3, veni 2,5, R.C. € 180,76

Relativamente al beni in ditta alla parte pignorata (GG

Appezzamento di terreino agricolo:
sito ne) Comune di Agosta, localita “La Sefva”, composto da due particelle, catastalmente identificato al fg.
10, rigpéttivamente (all. 4 doce. 11-12):

p.lla 220 qualitd; bosco ¢eduo, classe 2, sup. are 7.30 reddito; dominicale € 0,88, agrario € 0,19;

pog 10 | 00078 Palombara Sabina (RM) Via Cristoforo Colombo 56 — telffax 0774 554325

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




dlessandro 0;rtenzi drchitetto | a0a

p.lla 221 qualitd: seminativo arborato, classe 4, sup. are 2.90 reddito: dominicale € 0,75, agrario € 0,80;

‘Appezzarhentoditérreio agricolo; —— " T~ - N L - === ~ = 7

Su cui insiste picoolo fabbricatq rurale sito nel Comune di Cervara di Roma, localita “La Sefva”, formate da

sei particele, di cui una riferita a fabbricatino rurale non pit esistente, i tutto catastalmente identificato al
fg. 24, rispettivamente (all. 4 doce. 13-14); '

p.lla 135 qualitd: seminativo arborato, classe 3, sup. are 19.00 reddito: dominicale € 4,91, agraric € 4,42,
p.lla 136 qualita: pascoiq arborato, classe 2, sup. are 51.80 reddito: dominlcale € 2,84, agrario € 1,61;

p.la 137 qualita; pascolo _cesplzgiiato. c!assé-4. sup. are 15.85 reddito: dominic’:a_le € 0,24, agrario € 0,08;
p.la 138 qualita: seminativo, classe 5, sup. are 23.00 reddito: dominlcale_€-1 .31, agrario €0,71;

p.lla 139 qualité: seminativo arborato, classe 4, sup. are 32.60 reddito: dominicale € 5,89, agrario € 5,89,
p.lla 140, sup. are 0.66 senza reddito relativa al fabbricate rurale;

Appezzamento di terreno agricolo: _
su cui insiste piccolo fabbricato rurale sito nel Comune di Cervara di Roma, localltd “La Sefva®, formato da -

duz particelle, di cui una riferita a fabbricatine rurale, il tutto catastaimente identificato ai fg. 24,
rispétiivamente (alt 4 doce. 15-16):

plla 287 qualitd: seminativo arborato, classe 2, sup. are 68,;.?0 reddito; doeminicale € 14,18, agrario €
14,18; '

p.lla 288, sup. are 0.32 senza reddito relativa al fabbricato rurale in quanto non accatastato;

QUESITO N° 8:
indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Relativamente al beni in ditta alla parte pignorata _ Unita Immobiliare

ubicata nel Comune di Guidonia Montecelio 1.
Gli strumenti urbanistici del Comuyne di Guidonia Montecelio per la zona frazione di Villalba via
Toscana 71 ove l'unitd immobiliare & ricompresa prevedono (;QH n* 4 doc. n*19-20-21-22}:
- Piano Regolatore Generals approvato corn Delibera della Glunta Reglonale n® 430 del
10.02.1976; '
Destinazione urbanistica di P.R.G.. Zona “B" di completamente & risanamento edilizio
- Piano Particolareggiato: Sottozona “B3"

Retativamente ai beni in ditta alla parte pignorata GENRNGEENERENEEED,

Appezzamento agricolo L;bj_c_eto nel Comune di Agosta al foglio 10 p.lle 220 ej 221, fe aree
risultano avere le seguente destinazione urbanistica (Al n° 4 doc. n*18}): _ o
Piano Regolatore Generale approvate con Delibera dslla Giunta Regionale del 01.04.2005;
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Destinazione Urbanistica di P.R.G.
Zona "E? - sotto zona E2 (boscate} .

~ 7 T Non sivattestal'esistenza gravane diuso civico. R A W Gl B I e e

Appezzamenti agricoli ublcato nel Comune di Cervara di Roma al foglio 24 p.lie 135, 136,
137, 138, 139, 140 (aia) e 287, 288 (fabbricatino rurale} fisultano avere la seguente destinazione
urbanistica (All. n® 4 doc. n*18)

Strumento urbanistico in vigore: Programma di fabbricazione con annesso Regolamento Edilizio
approvato con D.CC. n. 22 del 1510.1971 e dal Provveditore ai LL.PP. Con decretc n. 7745 del
©20.40.1971.

Destinazione urbanistica: Zona b1 — uso agricolo;

Variante Generale al P.R.G. Denominata P.U.G.C. Adottata con Dehberazlone delC.C. n. 5che
prevede per le aree in argomento la medesima destinazione.

QUESITO N° 9: _

indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazion! o concessjoni amministrative e
-V'esistenza o merto di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in viclazione
defia normativa urbanistica - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi. riscontrati e dica se
l'ilfecito sia sfafo-sanato o sia sanabile in base combinalo disposto dagii arft 46, comma 6°, del D.P.R. 6 -
giugno 2001, n° 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n° 47;

Relativamente ai beni in ditta alla parte pignorata —Unita Immaobiliare

ubicata nel Comune di Guidonia Montecelio 1. .
L'appartamento, come sopia precisato & ricompreso in un unico fabbricato — patazzina - il quale &
stato legittimato con i seguenti titoli edilizi (Al n* 4 doc. n° 16-20-21-22):

- Permesso di costruire n° 162 del 05/07/1963 ﬁIaSciéto al sig, SR
- Permesso di costruire a sanatorié ai sensl delfart. 36 del D.P.R. 380/01 per frazionamento da una
a due unita immobiliari e precisamente locale ad uso commerciale - negozio in via Lazio 39-41 ed unita
lmmobiliare ad uso residenziale — monolocale - in via Toscana 71.

Dal confronto tra le planimetrie aliegate al titolo edilizio e lo stato rilevato si aftesta una
cofrispondenza dello stato autorizzato con quello realizzato per cui funitd immobiliare pignorata pud
censiderarsi legittima & commerciabile. ' '

Retativamente ai beni in ditta alla pairte pignorata«<ii N o ;rccisameénte:

Fabbricato rurale ubicato nel comune di Cervara di Roma, catastaimente identificato al fg.24 -
p.lla 288
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{l fabbricatino rurale risulta essere realizzato in assenza di titolo edilizio lo stesso da un‘analisi

delle mappa catastali risulta essere presente nella mappa d‘lmplanto antecedente ajl' anno 1967 in

'mconseguenza di cid pud considerarsi legittimato, Io stesso pero non risulta aceatastato.

Fabbricato rurale denominato anche “aia” ubicato nel comune di Cervara di Roma,
catastalmente identificato al fg.24 p.lla 140

Il fabbricating rurale risulta completamente distrutto, non sono infatti ritevabili tracce di una sua
eventuale presenza, neanche a livello di resti di fondazioni.

A guante dichiarato dal proprietaric il fabbricatino non & stato mai presente neanche a livelio di
relitto. Per quanto rilevato e sopra riportate Iimmobile non pué-costituire oggetto di stima della presente
CTU (Al n° 4 doe. n® 12-13).

QUESITO N°10:

dica se é possibile vendere | beni pignorafi in uno o pid lotli; provveda, in questultimo c¢aso, alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice defl'esecuzions) alfidentificazione def
nuovi confini e alia redazione def frazionamento, alteghi, in questo caso, alla relazione estimaliva i tipi
daebifamente approvatf deli'Ufficio Tecnico Erariale;

lI compendio pignorato, come risultante dall'esegesi dei punti sopra riportati & costituito sia da
cespiti distinti per tipo — appartamento, fabbricatino rurale ed appezzamenti agricoli — sia per ubicazione.
In conseguenza di quanto appena detto tutti i cespiti possono essers venduti singolarmente e
precisamente:
fotto 1. appartamento al piano terra in Villalba di Guldonia via Toscana 71;

s fotto 2: appezzamento di terreno e fabbricatino rurale in Cervara di Roma catastalmente identificati al

foglio 24 rispettivamente alle particella 287 e 288;

» lotto 3: appezzamento di terrené in Cervara di Roma catastalmente identificato al foglio 24 e composto
dalle p.lle 135-136-137-138-139 e 140 (quest'ultima corrispondente al fabbricato rurale non rilevato).

v lotto 4: app-ezzamento' di terreno in Agosta catastalmente identificato al foglio 10 e composte dalle p.lle
220 e 221.

QUESITO N° 11:

dica, se limmobile & pignorato sd!o pro quofa, se esse sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso,
alfa formazione di singoli lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietar! e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro; proceda in casjo contrario, alla
stima dellintero esprimendo compiutamente Il giudizio diindivisitiilita, evenlualmente anche alla luce di
quanfo disposto dalfart. 577 C.P.C. e dalfa L. 3 giugno 1940, n® 1078;
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Relativamente al compendio immobiliare, [0 stesso & pignorate per I'intera quota ed | deblto-ri sono
propnetan per le quote di segurto precisate.

e R e - o ey T e e e

Debitore esecutato: (EINININEGGGEP
piena proprietd per l'appartamento in Villalba di Guidonia via Toscana 71 plano terra;

Debitore esecutato: -

* piena proprieta: appezzamento di terreno e fabbricating rurale in Cervara di Roma catastalmente
identificati al foglio 24 rispettwamente alle partlceila 287 e 288;

= proprietd pari ad un mezzo (1/2): appezzamento di terreno in Cervara di Roma catastalmente
identificato 2l foglio 24 e composte dalls p.lte 135-138-137.

¢ piena proprietd: appezzamento di terreno in Cervara di Roma",catésta'_lmente identificato al foglio
24 e composto dalle p.lle 138-139 e 14C (quest'ultima corrispondente al fabbricato rurale non
rilevato). '

» piena proprietd: appezzamento di terreno in Agosta catastalmente identificato al foglio 10 &
composto dalle p.lle 220 e 221, -

QUESITO N° 12

accerti se fimmobile & libero o occupato; acqoisisca il fifolo legiltimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data cerfa anteriore alfa frascrizione del pignoramento; verfichi se risultano registratf
presso lufficio del registro degll alff prvali conirafti- di locazione e/o se rAsuftine comunicazioni alle aulontad di
pubblica sicurezza al sensi deffart. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n* 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n° 191,
qualora risultine contratti di locazione opponibill alle procedura esecutiva indichi la data di scadenza, fa data fissata
per if rifascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

Relativamente allappartamento in Villalba di Guidonia vie Tescana 71 plano terra di proprieta def
debitore esecutato QNN o stesso risuita octupato ed in esito agli aceessi effettuati
presso ke unita immobiliari pignorate ed alle ricerche eseguite presso 'Agenzia delle Entrate di Tivoli
risultano essere stato registrato il seguente contratto di loczzione in capo alfesecutata (..

Contratto di locazione ad uso abitativo reglstrato presso L'Agenzia delle Entrate di Tivoli in data
8.02.2011 serie |l n° 1077.

Durata anni 4 dal 07.02.201t al 31 .01.2012 {ved; all. 4 doc. n. 24).

Relativamente agli altri cespiti, vista la natura e lo stato di manutenzione dei medesimi e per
quanto dichiarato dal proprietario gli stessi risultano privi di contratto di affitto. _

Per tutto quanto sopra detto per il compendio di cui trattasi, non risultaﬁo atti privatl o contratti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva.
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QUESITO N°® 13
ove [fmmobile sia occupato da coniuge separatc o daffex coniuge del deblfore esecutato acquisisca if

provvedimento di assegnazione della casa coniugals;

Gli immaobili in argomento, In esito delle ricerche effettuate, non sono occupati da coniuge
separate o dall'ex coniuge del debitore esecutato.

QUESITO N° 14: )

determini i valore dellimmaobile con espressa e campiuta indicazione del criterio di stima e analifica descrizione
della lefteratura cui si e fatfo riferimento operando fe epportune decurtazieni sul prezzo di stima considerando fo
slafo di conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura -esecutiva | soli confiattl di locazione e i
provvedimenti of assegnazione al coniuge aventi data certa enterfore afla data df frascrizione del pignoramento
(lassegnazione delfa casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nel Himiti dei 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non frascrifta nei. pubblici registri e anteriore alla dats di trascrizione def
pignoramento, sempre opponibile se trascrifta In data anferiore afla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso l'lmmobile. sara valutato come se-fosse una nuda proprieta);

Criteri di stima adottati
Ai fini della determinazione del valore di stima del compéndio immobiliare composto da porzioni
immobiliari aventi diversa destinazione d'uso - residenziale, deposite & box auto - si & adottato |l
seguente criterio di stima:

CRITERIO di STIMA
°|t piti probabile valore di mercato”
Destinazione d’'uso residenziale

Data l'esistenza nella zona di ubicazione dellimmobile in.argemento, di un mercato certo &
attendibile, il “Criterio di stima”, pud fondarsi sulla ricerca del prezzo di mercato unitario {(al mq) rilevato dal
mercato, di superficie coperta virtuale del nuovo.

Superficie virtuale o di caleolo -SV-
La superficie virtuale o di calcolo & determinata, convertendo, la superficie utile “pavimentata” dei
vani, applicando | coefficienti di ponderazione alle sinéole é risp;ettive superfici tratti in parte dalla L
392/1978 agglornati con il D.P.R. 23 marzo 1998 n° 138):
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SUPERFICIE CATASTALE GRUPPO “R” (residenza)

vani principali x 1,00

pertinenze esclusive direttamente comunicanti (deposti/canfne, masade, ecc) x 0,50
pertinenze esclusive {baloni, femazze, ecc) comunicanti entro i 25 mq di sup. x 0,50
pertinenze esclusive (baloori, terezze, ecc.) (e cantineg) x 0,30

ricovero autovetture garage a uso esclusivo x 0,50

posto auto a uso esclusivo x 0,20

superficie scoperta di pertinenza delfimmabite in godimento esclusivo x 0,10
Supericie condominiale a verde x 0,10

Incremento generale del 20% della syperficie utile pavimentata per ingombro muratore.

Prezzo unitario di mercato (€/mq)

Per la determinazione del prezzo di mercato medio, si € proceduto sia alla consultazione. degli
operatori de! mercato presenti nell'area, sig all'interrogazione dei valori proposti dall'Agenzia del Territorio.
| valori unitari sotto riportati sono riferiti a unitd immobiiiar tipo "residenziale”, e fifariti a un arco temporale
riferito agll anni 2008-2010:

T -

Il prezzo di mercato medio a nuovo a mq di superficie coperta virtuale, come sopra determinato,

imprese costruzioni €mq 2.500,00
€/mg 2.700,00

Ufficio tecnico comunale€/mg  2.300,00

Agenzie immobiliari

pud ritenarsi equo e congruo come valere medic del precedenti sopra riportati e cioé:

L siiningbile U6 RESIDENZIALE .

Appartamento
- Villalba di Guidonia Via Toscana 71-

Calcolo defla Superficie virtuale {Sv} complessiva

Sv = mq [(26,50 x 1,00} x 1,20+ (25,50 x 0,50)] = mq 44,50
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Valutazione tecnica dell'unita immobiliare

il prezzo di mercato appena stabilito, per essere ricondotio alla realta dello stato dei luoghi, cioé

A) ELEMENT! DI ANALIS|

TIPOLOGIA

0.80
DEMOGRAFIA COMUNE 1.20
UBLCAZleE 1.00
LIVELLO PIANO 0.90
VETUSTA 0.90
CONSERVAZIONE 1.00
MANUTENZIONE

PRODOTTO DEI COEFFICIENTI 0.77

coefficienti correttivi maltiplicativi che seguono trafti da: artt, 15, 16, 17, 17, 18, 19, 20, 21, L. 392/78.

Oltre i coefficienti correttivi tratti dalla sopracitata legge, il sottoscritto ritiene utile integrare gli

elementi di valutazione dellimmobile inserende due ulteriori fattori di analisi e precisamente: 1)

“tinserimento amblentale” che sta a valutare parametri quali [a qualita del’ambiente circostante I'immobile

i ‘: nonché il soleggiamento e la panoramicita (I'esposizione) delle stesso; 2) *la qualita funzionale” analizza la
| \ . L » .
distribuzione degli ambienti e la gualita costruttiva dell'edificic.

B} ELEMENTI T ANALIS!
INSERIMENTO AMBIENTALE 1.00
QUALITA’ FUNZIONALE 0.80
PRCDOTTO DEI COEFFICIENTI 0.90
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Valore di mercato

Y P

Per |'appartamento
In virth di quanto esposto, if valore di mercato del COMPENDIO IMMOBILIARE oggetto di slima, puo
ritenersi equo e congrue per:

Sv=(€2.500,00x 44,50 mqx0;77 x0.90)= £ 77.098,25

Valore Stimato
€ 80.000,00
(in cifra tonda)
(diconsi OTTANTAMILAEURQ in fettere)

Fabbricatino rurale

in Cervara di Roma

Criteri di stima utilizzato: Metodo della comparazione diretta

Il metodo della comparazione diretta, (stima sintefica) & quello piu diffuso perché & l'interprete pid
reale delle condizioni al contomo di libero mercato, ir pratica si tratta di comparare il bene oggetto di
stima con quei beni ad esso similari.

Vm = Pux Sc
dove:
vm = Valore di mercato bene oggetto di stima
Pu = Prezzo unitario rilevato sul mercato
Sc = Superficie Convenzionale del bene oggetto di stima

Prezzi e parametri di mercato utilizzati

| prezzi ed i parametri di mercate utilizzati per giungere al giudizio di stima sono stati ricavati sia
sulla base di indagini svolte presso gli operatori del settore locali (agenzie, impreniditori agricoli & privatl),
rilevate per gli ann1 2090-2011.
250,00 €/mq
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Fabbricato rurale

In virit di quanio esposto, il valore di- mercato dell'appartamento .oggetio di -stlmé, pué: ritenersl
eguo & congruo per: '
Sy = (€ 250,00 x 38,01 mq x 0,50%) =€ 4.750,00
* Coefficiénte di conservazione e manutenzione

Valore Stimato
€ 5.000,00
(in cifra tonda)
(diconsi CINQUEMILAEURQ in lettere)

Criteri di stima terreni agricoli
Al finf della déterminazione del valere di stima del terreni agricoll si & ritenuto di di assumere come
riferimento i Valeri agricoli medi elaborati dalla Commissione Provinciale e Soffocommissione per
Comune di Roma elaborati per ogni singolo tipe di coltura del terreni compresi nelle singole Regioni
Agrarie della Provincia di Roma, riferiti al'anno 2012 (all. 4 doc. 23).
Si preciga che i Comuni di Agosta e Cervara di Roma appartenhgono alia Regione Agrarian® 1..

Valori di stima per terreno destinazione d'uso: agricolo
Commissione provinciale di Roma — Valori agriceli medi per if tipo di coltura dei ferreni compresi nelle
regioni agrarie deile provincie del Lazio (all. 4 doec. 23)
in vigore ,ber f'anno 2012 Regione agraria n. 1 della provincia di Roma

Comune di Agosta — appezzamento agricolo foglio catastale n° 10

Tipi di Coltura p.dla Regione Agraria n° 1 Valori medi a Ha (€)
Bosca Ceduo 220 € 11.000,00
Seminativa arborato 221 € 18.000,00

Comune di Cervara di Roma appezzamento agricelo foglio catastale n® 24

Tipi di Coltura - plia Regione -agraria n° 1 Valorl medi g Ha (€)
Seminativo arborato 135 € 18.000:00
Pascelo-arborato 136 € 14.000,00
Pascolo cespugliato 137 i ' € 12.000,00
Seminativo 138 € 18.000,00
Seminativo arborato 139 ' . € 18.000,00
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Comune di Cervara di Roma appezzamento agricolo foglio catastale n° 24

) _Tipi dt Coltura p.la Regione agraria n® 1 Valori medi a Ha (€)
©7 7| Seminativo arborato 287 €18.000,00 P

Stima defi terreni riferita al 2012

Appezzarnento di terreno in Agosta in localita La Selva”

i 10 721 Seminativo Arboraio
: SOMMANO

Valore di gtima (Vs)

Vs = [{€ 11.000,00 / mq 10.000) x mq 730 X 1,50 = € 1.204,50
Vs = [(€ 18.000,00 / mg 10.000) x mq 290 x 1,50*] = € 783,00
*. Incremento percentuale per valutazione tecnica CTU
Vs totale = € 1.987,50
€ 2.000,00
{in ¢ifra tonda)

Appezzamento di terreno in Cervara di Roma In localita “La Sefva™

: A Seminativo Arbgrato
» 12 24 136 Pascolo Arborato 5180
1/2 24 137 Pascolo cespugliato 1580
SOMMAND 8.660

Valore di stima (V's)
, Vs = [(€ 18.000,00 / mg 10.000) x mg 1900] = € 3.420,00 - - o
- Vs = [(€ 14.000,00 / mqg 10.000) x mq 5180] =€ 7.252,00
Vs = [{(€ 12.000,00 / mq 10.000) x mq 1580] = € 1.896,00
Vs totale = € 12.568,00 x 0,70* = € 8.797,60
€ 9.000,00
(in cifra tonda)

*. Deeremento percentuale per valutazione tecnica CTU
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Quota pari ad un mezzo (%2} di proprieta Allvernini Romolo

. Vs totale = € 9.000,00/2 = € 4.500,00
- € 4.500,00
: {in cifra tonda)

Appezzamento di terreno in Cervara di Roma in lecalita “La Selva”

24 138 | Sermnalive 2300

24 139 Seminativa arbarato 3260
SOMMANO 5.560
Valore di stima {Vs)

Vs = [{€ 18.600,00 / mq 10.000) x mq 2300] = € 4.140,00
Vs = [{(€18.000,00 / mq 10.000) x mgq 3260] = € 5.868,00
Vs totale = € 22.576,00 x 0,70 = € 15.803,20
€16.000,00
(in cifra tonda}

*: Decremento percentuale per valutazione tecnica CTU

Appezzamento di terreno in Cervara di Roma in localita “La Sefva”

Seminaﬁvo Aiborate |
SOMMANO

Valore di stima (Vs)

Vs = [{€ 18.000,00 / mqg 10.000) x mq 6870] = € 12.366,00
€12.000,00
{in cifra tonda)
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Riepilogo e sommatoria dei beni sopra stimati.

Valore di -mercato del

Bene ) bene (€)
1 | Appartamento in Guidonia Montecello | € . 80.000,00
2 | Terreno agricolo in Agosta (proprieta 1/1) € | 2.000,00

Terreno agricolo in Cervara di Roma (pfle 135-136:13 ’
3 ' (p-lie N e 8.000,00
{proprieta 1/2) ‘

Terreno agricelo in Cervara di Roma (ﬁJJe 138;140)

4 : € - 16.000,00
{(proprieta 1/1)

3 |Terreno agricolo in Cervara di Roma (proprieta 1/1) ' € o 12.000,00

& |Fabbricatino agricolo in Cervara di Roma (proprieta 1/1) € ' 5.000,00

Valore complessivo 3 . _ 124.000,00

Valore di stima finale
€ 124.000,00
{in cifra tonda)

GALCOLO DI EVENTUALE DECREMENTO DEL VALORE D1 STIMA
PER GRAVAME DA CONTRATTO DI'LOCAZIONE
(afl. 4 dog. n® 24-25) _
In esito alle visure effettuate presso L'Agenzia delle Entrate la porzione immobiliare ad uso

abitativo ubicata in Guidonia Montecelio via Toscana 71 di proprieta della_sl
rileva che la stessa & occupata in forza di contratto di locazione “di seguito precisato (alf. 4 doc. n° 00);

Contratto della durata di anni 4 a partire dal 07.02.2011 con scadenza al 31.01.2015.
Il contratto di locazione del’appartamento al piano primo di cui sopra & stato stipulato per un;
Impotto locativo annuo paria €  5.400,00 '
Importo locativo mensile paria € 450,00
In considerazione del capitale Investito e riferito al valore di stima del compendlo in’argomento pari ad €
80.000,06, tenuto conto che lo stesso cempendio risulta occupafo & quindi non disponibile, almen_o fino
alia data dl scadenza prevista al 31.01.15. )

Bisognera caleolare il rendimento medio annuo relative allimporte di stima' investito e riferito ad
un titolo bancario di media reddjtivita quale il B.O.T. (Buono Ordinario del Tesoro) (afi. 4 pag.25).
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Reridimanto medio annuale B.O.T. anni 2011-12: 2,76%

Importa investito pariad € 80.000,00
Rendimento annuo pari a € 80.000,00 x 2,76% = € 2.208,00

Se eonfrontiamo importo del contratte con il rendimente annuo medio dellinvestimento in B.O.T.

avrama che:
€5.400,00-€2.208,00 = €3.192,00

né risuli:.a che l'importo del contratto annuo & superiore al rendimento bancario annug, di
conseguenza non vi & perdita nel capitale investito e quindi & confermato il valore di stima ottenuto.

Elenco Allegati:

Verbali di sopralluogo;
Rilieve fotografico;

Rilievo grafico;
Decumentazione di ricerca.

IICTU
Arch. Alessandro Ornenzi
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