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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

In ottemperanza allincarico ricevuto | il sottoscritto Geom. Corbe Davide con studio in Guidonia
Montecelieo via dei Tigli 17 (tel 0774353421 3382923029} iscritte all'Albe dei Geometri della
Provincia di Roema al numere 8454, nominate perite estimatore nell’esecuzione immehiliare
emarginata, in data 13.02.2023 e previa ammeonizione e dopo aver prestate giuramento telematico
in data 14.04.2023 , di bene e fedelmente procedere alle operazioni , il giudice dell'esecuzione visto
Fart. 173 his disp. att. c.p.c., affida all'esperte il seguente incarico penendo i seguenti quesiti -

Centroelli la completezza dei documenti di cui all'art. 567 2° comma, segnhalando immediatamente

al Giudice eventuali mancanze;

Acquisisca ove mancante ed esamini il titelo di provenienza in favere del dehitore;

Acquisisca ove mancante certificato di matrimonio dell’esecutate rilasciato dal Comune del luego
in cui sia state celebrate, con indicazione delle annotazioni a margine e, ove dell’'esame dello stesso
emerga che Facquisto sia avvenute in regime di comuniene legale senza notifica del pigneramento
al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia al G.E.;

Verifichi la situazione proprietaria del bene, indicande in caso di comproprietd o esistenza di
ulteriori diritti reali sul bene, chi ne siano i titolari;

Verifichi la corrispondenza tra il diritte pignorato e quello di cui Fesecutato sia titolare, nenché
eventuali difformita dei dati catastali tra quanto ripertate nel pigneramento e gli atti del catasto o
eventuali difformita dello state di fatto rispetto alla situazione catastale;

Dispone altresi che I'Esperto:

1L}provwweda allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e ne dia
descrizione; proceda in particelare, al fine dell’'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni

oggetto di pignoramento, ad una sovrappoesizione delle eriofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul web, con le mappe catastali;

2} verifichi lo stato di possesso del bene, indicande, ove vi sia occupazione di un terzo, del titolo
della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in data antecedente al
pighoramento;

3} verifichi se esistano formalita, vinceli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene,
destinati a rimanere a carico dell’acquirente ivi compresi vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla natura edificateria del bene o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;

A} verifichi se esistano formalita, vinceli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene,
che potranno essere cancellati o che comunque nen risultine epponibili all’acquirente;

5} verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché I'esistenza di dichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente nermativa;

6} in caso di opere abusive, verifichi la possibilita di sanatoria ai sensi dellart. 36 del decreto del
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 e gli eventuali costi della stessa; verifichi F'eventuale
presentazione di istanze di condono indicande il seggetto istante e la normativa in forza della quale
Fistanza sia stata presentata, lo state del procedimente, i costi di conseguimento del titelo in
sanatoria e le eventuali eblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in egni case verifichi, ai fini
dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immohili
pignorati si trovine nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°, legge 28.2.1985 n. 47 ovvere
46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 380 specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanateria;

7} verifichi se i heni pignerati siano gravati da censg, livello © use civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero cheil diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o
derivante da alcuno dei suddedtti titoli;

8} indichi I'imperte annuo delle spese fisse di gestione o di manutenziene, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancera scaduto, di eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anterieri alla data della perizia, nenché il corse di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Dispone che I Esperto, nella determinaziene del valore di mercato, proceda al calcolo della superficie
dellimmobile, specificande quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessive, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima; che indichi
specificamente eventuali spese da sostenere per la regelarizzazione catastale efo urbanistica
dellimmobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che ricada
sulfaggiudicatario; che oltre al prezzo finale cosi determinate indichi un prezzo abbattute del 10%

quale riduzione del valore di mercato per I'assenza della garanzia per vizi.
D Y O T O T T Ty Ty ey

SVOLGIMENTO DELLINCARICO E RISPOSTA Al QUESITI

IL sottoscritto CTU CORBO Davide, congiuntamente all’Avw. Valentina Fabrizi in sostituzione del
Custode Dr.ssa Miuccio ed a seguito del sepralluoge avvenute il giorne 17.04.2023 ore 16.50 ,
presso I'immobile cggetto di esecuzione si potuto procedere all'inizio delle operazioni peritali. |l
sottoscritto  eseguiti i rilievi metrici e fotografici, compiute le visure catastali ed urbanistiche,
acquisite e le informazioni sui vincoli esistenti, ottenuta copia delle pratiche edilizie, verificate le
formalitad gravanti presso la competente Conservatoria dei RR.1l. di Roma 2, espletate le indagini
immohiliari nella zona, il sottoscritto puo' redigere la presente consulenza tecnica d'ufficio

Si riportane qui di seguito le risposte ai quesiti posti:

RISPOSTE Al QUESITI

1° Quesito
Controllila completezza dei documenti di cui all’art. 567 2° comma, segnalande immediatamente
al Giudice eventuali mancanze;

Risposta

Dalla verifica effettuata della documentazione, si precisa che la stessa risulta essere completa, con
relativa Certificazione netarile .

I sottescritte C.T.U. presa visione della documentazione in atti e rilevatane in generale la sua
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completezza, riceveva comunicazione nelle forme di rito dal custode Drssa Miuccio della data
dell'inizio delle operazioni peritali con accesso presso gli immobiliin oggetto.

l'accesso avveniva, il giorno 17.04.2023 alle ore 16.50 congiuntamente all’Avv. VYalentina Fabrizi in
sostituzione del Custode Dr.ssa Miuccio, siameo stati accolti dalla sig. Ll quale si e
reso disponihile a fare eseguire le operazioni peritali.

Alle ore 16,55 sono iniziate le operazioni peritali con rilevamenti fotografici e planimetrici
dellimmobile detto accesse & state eseguito presse Fimmehile sito nel Comune di Fonte Nuowva
via Monte Bianco n® 31

L'unitd immohiliare ad uso civile abitazione & posta al piano terra su un unice livello e si presenta
con une state di manutenzione sufficiente. Uimmebile e cosi suddiviso

Piano Terra : Seggiorno; Cucina ; due camere da letto ,Bagno , ripostiglio , disimpegno e corte
esterna

Alle ore 17.05 terminane le operazioni peritali ed alle 17.10 viene chiuso il verbale (allegato 1).

2° Quesito

Acquisisca ove mancante ed esamini il titolo di provenienza in favore del debitore;

Risposta

Il titele di provenienza & stato acquisite dal sottescritto nel quale risulta che i sigg.

e Jhanno acquistato la piena proprietd per la quota di ¥ ciascuno nelle stato civile
di libero dal sig. , con atto di compravendita del 19/04/2007 a rogito Notaio
GIUSTO F, numereo di repertorio n® 7760/3689 e trascritte presso I’Agenzia del Territorio di Roma 2
in data 16.05.2007 ai numeri 39469/19326 [allegato 2}

Acquisisca ove mancante certificato di matrimenio dell’esecutato rilasciato dal Comune del luogo in
cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine e, ove dell’'esame dello stesso

emerga che l'acquisto sia avvenuto inregime di comunione legale senza notifica del pigneramento
al coniuge comproprietario, ne dia immediata notizia al G.E.;

Limmobile cggetto di esecuzione & di proprieta die sigg. , per la
gquota dipreprieta per % ciascuno nello stato civile di libero
4 Quesito

Verifichi la situazione proprietaria del bene, indicande in case di comproprieta o esistenza di
ulteriori diritti reali sul bene, chi ne siano i titolari;

Detto atto di proprieta risulta regolarmente registrato e trascritto come dalle risultanze delle visure
effettuate presse la Conservatoria dei Registri Immobiliari e che di seguito si riporta : fallegata 2}
Sulla base dei documenti in atti , ed a seguito di ulteriori verifiche effettuate presso I'Agenzia del
Territorio — Conservatoria dei Registri Immoehiliari di Roma 2, si & appurato che 'immohile &
gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni di seguite indicate e meglio evidenziate nei certificati
allegati. jallegata 3}

ELENCO DELLE FORMALITA ISCRITTE a nome di
ISCRIZIONE CONTRO del 09/05/2007 - Registro Particolare 11072 Registro Generale 37829 Pubblico
ufficiale GIUSTO FRANCESCA Repertorio 7761/36380 del 19/04/2007
IPOTECA WOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARIO
Immehili siti in FONTE NUDVAIRM} SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati: Annotazione n. 4170 del 15/04/2009 {SURROGAZIONE Al SENSI
DELL'ART. 8 COMMA 2 DEL DL 7/2007}

TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/05/2007 - Registro Particolare 19326 Registro Generale 39469
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

Pubblico ufficiale GIUSTO FRANCESCA Reperterio 7760/3689 del 19/04/2007
ATTO TRA VIVl — COMPRAVENDITA Immehili siti in FONTE NUOMA(RM} SOGGETTO ACQUIRENTE

TRASCRIZIOME A FAVORE del 28/09/2011 - Registro Particolare 31481 Registro Generale 50150
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2864 del 26/09/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI Immebili siti in FONTE
NUOVA{RM} Documenti successivi correlati: Annotazione n. 4198 del 08/07/2013 (CANCELLAZIONE}

TRASCRIZIONE CONTRO del 01/03/2022 - Registro Particolare 7471 Registro Generale 10367
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TWOLI Reperterio 321 del 27/01/2022

ATTO ESECUTMNWO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI Immebili siti in FONTE
NUOVA{RM]} Documenti successivi correlati: Trascriziene n. 9594 del 15/03/2022

Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 15/03/2022 - Registro Particolare 9594 Registro Generale
13345 Pubhlice ufficiale TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorie 321/2022 del 27/01/2022

ATTO ESECUT MO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immehili siti in FONTE NUDWA{RM]} Formalita di riferimento: Trascriziene n. 7471 del 2022

TRASCRIZIONE CONTRO del 04/08/2022 - Registro Particolare 33816 Registro Generale 46871
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TIWOLl Repertoric 3168 del 25/07/2022 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Imrnobili siti in FONTE NUOVA{RM)
ELENCO DELLE FORMALITA ISCRITTE a nome di

ISCRIZIONE CONTRO del 09/05/2007 - Registro Particolare 11072 Registro Generale 37829 Pubblico ufficiale
GIUSTO FRANCESCA Repertorio 7761/36%0 del 19/04/2007

IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobili siti in FONTE
NUOWVARM) SOGGETTO DEBITORE.

Annotaziones r. 4170 del 15/04/2009 (SURROGAZIOMNE Al SENSI DELL'ART. 8 COMMA 2 DEL DL 7/2007)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/05/2007 - Registro Particolare 19326 Registro Generale 39468 Pubblico
ufficiale GIUSTO FRANCESCA Repertorio 7760/3689 del 19/04/2007
ATTO TRA VIV — COMP RAVENDITA Immobili siti in FONTE NUOWA{RM) SOGGETTO ACQUIRENTE

ELENCO DELLE FORMALITA ISCRITTE Immobile fg 40 p.lla 1813 sub 506 Abitazione

ISCRIZIONE del 08/05/2007 - Registro Particolare 11072 Registro Generale 37829 Pubblico ufficiale GIUSTO
FRAMCESCA Repertorio 7761/36%0 del 18/04/2007

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZ 1A DI MUTUO FONDIARIO

Documenti successivi correlati: LAnnotazione n. 4170 del 15/04/2009 (SURROGAZIONE Al SENSI DELL'ART. 8
COMMA 2 DEL DL 7/2007)

TRASCRIZIONE del 16/05/2007 - Registro Particolare 19326 Registro Generale 39469 Pubblico ufficiale
GIUSTO FRANCESCA Repertorio 7760/3689 del 18/04/2007
ATTO TRA VI — COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE del 01/03/2022 - Registro Particolare 7471 Registro Generale 10367 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 321 del 27/01/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBILI

Documenti successivi correlati: Trascrizione r. 9554 del 15/03/2022
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GEOMETRA DAVIDE CORBO

Rettifica a TRASCRIZIONE del 15/03/2022 - Registro Particolare 9594 Registro Generale 13345 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI TIVOLI Repertorio 32172022 del 27/01/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

Formalita di riferimento: Trascrizione n, 7471 del 2022

TRASCRIZIONE del 04/08/2022 - Registro Particolare 33816 Registro Generale 46871
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TMOLI Repertoric 3168 del 25/07/2022 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBI LI

ELENCO CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO

E' presente nel fascicola & presente relazione notarile della continuitd  delle trascrizioni nel

ventennio .
I sottoscritto ha provvedute previo ispezioni presse alla conservatoria dei registri alla ricostruzione
delle trascrizioni nel ventennio

Cosi come risulta dalle visure alla conservatoria dei registri e dal reperimento depli atti di

praovenienza reperiti dal sottoscritto (ALLEGATO 36}

Ai sigg . , @ pervenuta la piena proprieta per la queta di % ciascuno
nelle state civile di libere dal sig. , con atto di compravendita del 19/04/2007 a

rogito Notaio GIUSTO F, numero di reperterio n® 7760/3689
TRASCRIZIONE del 16/05/2007 - Registro Particolare 19326 Registro Generale 39469 Pubblico ufficiale

Al Sig e pervenuto dalla Sig.ra Futile dominio del terrene con
sovrastante fabbicaro rurale , distinto al fg 40 p.lla 182 sui cui & stato edificato I'immobile cggetto
di esecuzione , con atte di compravendita del 20/07/1972  a rogito Notaio Felicetti C.di Roma
numero di repertorio n® 7884 /283

TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/07/1972- Registro Particolare 48547 Registro Generale 70153

Ai Sigg. & pervenuto dalla sig.ra ‘utile dominio del terreno distinto
al fg 40 p.lla 183 su cui e stato edificato I'immobile cggetto di esecuzione ,con atto di compravendita
del 30.04.1976 Notaic Mattina di Roma repertorio n® 748417/7339

TRASCRIZIONE A FAVORE del D7/05/1976- Registro Particolare 8363 Registro Generale 10215

Al Sig. & pervenuta la piena proprieta con atte diaffrancazione dilivello del terreno
distinto al fg 40 p.lla 182 e p.lla 183 dal Comune di Mentana con atto notaie Torrina S. di Rema in
clata 29.05.1996 rep 35828/5080
Trascrizione a favore del 12/06/1996 Registro generale n. 21984 Registro particolare n. 12411
Mella Certificazione notarile risulta soltante la provenienza relativa alla p.lla 183 :

*A la quota di pizna propriet? degli immabili & piunta:

-in parte per per atto di compravendita del 30471976, da Morar Pierra Mattina rep. 74841 7/73319, trascritto il 07051976

nn. 102 15/8363 da potere di

Lattuale p.lla 1813 & stata generata dalla fusione delle particelle 182 e 183.
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5 Quesito Verifichi la corrispondenza tra il diritte pigneorato e guello di cui Fesecutato sia titelare,
nonché eventuali differmita dei dati catastali tra quante riportato nel pignoramento e gli atti del
catasto o eventuali difformita dello stato di fatto rispetto alla situazione catastale;

Esiste corrispondenza tra il diritto pignerato e quello di cui I'esecutato @ titelare non risultano
difformita dei dati catastali e quelli riportati nell'atte di pignoramento.

La descrizione degliimmobili & confoerme al pighoramento.

L immobhile oggetto di esecuzione & censito presso Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Roma -Territorio del Comune di Fonte Nuova con i seguenti identificativi catastali

CATASTO URBANDO
Sez. Urb. MEN Foglio 40 Particella 1813 Subalterno 506

Rendita: Eure 790,18 Zona censuaria 1, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani
Indirizzo: VIA MONTE BIANCO n. 31 Interno 5 Piano T
Dati di superficie: Totale: 118 m2 Totale escluse aree scoperte b}: 111 m2
Intestati catastali
1.
Diritto di: Proprieta’ per 500/1000

Diritte di: Proprieta' per 500/1000

CRONOSTORIA DELLE VARIAZIONI CATASTALI

CATASTO FABBRICATI FONTENUOVA Abitazione fg 40 p.lla 1813 sub 506 sez men

Informazioni nportate negli atti del catasto al 11/04/2023 Dati 1dentificativi: Comune di FOITE NTOVA (W30
(EM Sez, Uk, WEN Foglio 40 Particella 1813 Subalterno 506

Drati identificatiwi VARIAFIONE TERRITORIALE del 15102001 1nath dal 23/09,2021
dal 23002031 LEGGE REGIONALE M. 25 DEL 05/10/1999 provenisnte dal comuns
Imnobile attuale : : ]

Comune di FONTE MUOVA (NBEIQ'} (RI"JI) di Metitana F127; trasferito al comune di Fonte Muova 309 (1.

Sez. Urh. MIEN Foglio 40 Particella 1813 Subalterno 506 152021)

Arnotaziond g oviene per variazione territoride dal foglio 40 del

comurne i mentana

Diati di classamento VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10,2001 inatti dal 23/092021
dal 237002021 LEGGE REGIONALE N 25 DEL 05/10/1999 proveniente dal comune
Immobile attuale di Metitana F127; trasferito al comune di Forte Nuova L3092 (0.

152021
Anotaion: ot oviens pet variazions territoriale dal foglio 40 del
cotmune di mentana

Commune di FONTE NUOWVA (W309% (RIWD
wez. Urh, WIEN Foglio 40 Particella 1813 Subalternio 506

Rendita: Eurq 790,18 Annotaziond; classamento e rendita non rettificati entro dodici mes
Zona censuaria 1 dalla data dfi iscrizione in atti della dictiarazione (dm. 701,94
Categoria & £2a), Classe 4, Consistenza 6.0 wvan

Dati di superficie Superficie d Impianto pubblicata il 230952021

dal 23/09/2021 Dati relativi dlla plammettia © daba & presentazione 01032006, prot. o
Immohile attuale RWD163764

Comune di FONTE NUOWVA (W309% (EIVD

Bez. Urh, WEN Foglio 40 Particella 1813 Subalterno 506
Totale 118 m2

Totale escluse aree scoperte : 111 md

Storia degli intestati dell'irmmaobile
Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di FONTE

HUOVA (W302YEN) Sez. Urh. MEM Foglio 40 Particella
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1313 Sub. 506

Diititto di: Progietd per 500/1000 (detiva dall atto
¥
Z.

Diritto iz Propeietd per 500000 (detiva dall' atto
1

1.

VARIAZIONE TERRITORIALE del 15/10,2001 in atti

dal 230972021 LEGGE REGIONALE M. 25 DEL 05/0/1999
provendente dal comune & Mentana F127; trasferito al comune &
Forte M uorva M309. (0 15720210

CRONOSTORIA DELLE VARIAZIONI CATASTALI

CATASTO FABBRICATI MENTANA Abitazione fg 40 p.lla 1813 sub 506

Informazion riportate negli atti del catastoal 11/04/2023 Dati identificativi: Corune di MENTANA (F127) (EID
Foglio 40 Particella 1513 Bubalterno 506 Unita snmobiliare soppressa - Partifa specale C Indinzza: VIA MONTE BIANCO n. 31

Interno 5 Piano T

Variarione in soppressione del 15/10/2001, in atti dal 23/09/2021 - VARIAZIOMNE TERRITORIALE - LEGGE REGIONALE M. 25
DEL 02/10/1 999 proveniente dal comune di Mentana F127; trazferito al comune & Fonte Muova BM309.(n 15720215
Arnnotazioni: Trasferita per vatiazione teritoniale & foglio WMEN/AQ del comune di Fonte Muova

Drati identi ficatiwi

dal 01/03/2006 al 23/09,2021

Immohile attuale

Cormune di BMENTARNA (F127)(BL) Foglio 40 Particella 1813
Subalterno 506

VARIAZIONE del 01/03/2006 Pratica n. RMO163764 it atti dal
01032006 AMPL -FRAZ -ATT.CORTE (o 19208.1,/2006)

Indirizzo

dal 0170372006 al 23/09/2021

Immaohbile attuale

Cornune di MENTANA (F127) (R

Foglio 40 Particella 1313 Subalterno 506

V1A MONTE BIANCO n. 31 Interno 5 Piano T

VARIAZIONE del 01/03/2006 Pratica n. RNMO163764 it athi dal
01,03/2006 AMPL -FRAZ -ATT.CORTE (n 19208.1/2006)

Dati di classamento

dal 01,/03/2006 al 02/03/2007

Inanobile atiuale

Cormune di MENTANA (F127) (RM) Foglio 40 Particella
1813 Subalterno 506 Rendita: Euro 720,18

Categoria A/2a), Classe 4, Corsistenza 6,0 vani

VARTAZIONE del 01/03/2006 Pratica n. RMO163764 in atti dal
01032008 ANMPL -FEAZ -ATTCORTE (n 19208.12008)
Arnotaziond classamento e rendita proposti Cdam, 70194

dal 02/03/2007 al 23/09/2021

Imm obile athaale

Comnae i MENTANA (F127) (BLD

Foglio 40 Particella 1813 Subalterno 506 Rendita: Ewro 790,18
Categoria AS2a), Classe 4, Consisterzad,0 vard

VARIAFIONE HEL CLASSANENTO del 02032007 Pratican.
RMOZ35308 inath dal 02/03,2007 YARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n 24821 142007

Annotaziond: classamento e rendita non rettificati entro dodici mes
dalla data i iscrizione it atti della dickiarazione (dam, 70194

Dati b superficie

dal 09411201 5 al 230972021

Immobile athaale

Comne di MENTANA (F127) (R Foglio 40 Particella 1813
Bubalterno 506 Totale: 118 m2

Totale escluse aree scoperte - 111 mid

Supetficie d I ardo pubblicata 1 0912015
Dati relativi dla plammetria : data d presentazione 01032006, prot. o
R0 63764

Storia degli intestati dell'immobile
Dati identific ativi: Immohile attuale - Comune di
MEMTANA (F12 7R M) Foglio 40 Particella 1813 Sub. 506

1

Diritto di: Proprieta' (deriva dall'atto 1)

1 VARIAZIONE del 010372006 Pratica n RMO163764
inatti dal 01032008 AMPL -FEAZ -ATT.CORTE (n 15208 .1/2006)

1

Diritto di: Proprieta’ per 5001000 (deriva dall'atto)
2

Diritto di: Proprieta’ per 500/1000 (deriva dallatto 2

2VWOLTURA D'UFFICIO del 19/04/2007 Pubhlico

ufficiale GIUETO 3 ede ROMA(EM) Repettorio n 7760 -
COMPRAVEMDITA Volturan 91512.1/2007 - Pratican RMI274670
inatti dal 0771172007

CRONOSTORIA DELLE VARIAZIONI CATASTALI

CATASTOC TERRENI MENTANA fg 40 p.lla 1813
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

Informazi ond tiportate negld atti del catasto &l Z009/2023 D ati identificativi: Comune d MENTANA (F127) (RM) Foglio 40 Particella 1813 Nuwmern d
mappa soppressi - Partita speciale 0 Variamione in soppressione del 15072001, in ath dal 23092021 - YARIAZIONE TERRITORIALE - LEGGE
FEGIONALE M. 25 DEL 05710/1999 proveniente dal comune di Mentana F127, trasferito al comowne & Fonte Nuova sezione Mentana
M309A (n5 20210

Drati icdentificativi dall'impianto al 13402005 Immobile predecessore
Comune di MENTANA (F127) (RW) Fogio 40 Particella 182

Impiartomeccanografico del 300771979

Inditizzo

dal 01/03/2006 al 23/0972021

Immobile athaale

Comune di MEMTANA (F12T) (RRD

Foglio 40 Particellal 813 Bubalterno 506
WIAMONTE BIAMNCO f 31 Irfetno 5 Piano T

VARIAZIONE del 01/03/2006 Pratica n. RM163764 i atti dal
010372006 AMPL -FRAZ -ATT.CORTE (n 19208.1/2006)

dal 13/10/2005 al 23/09/2021 Immobile athidle Comune di MENTAMNA
(F127) (RMD) Foglio 40 Particella 1813

TIPO MAPPALE del 22/06/1996 Pratica n. RIW0T30416 in afti dal
137052005 MOD 30 67266005 (n 863387 171996 Armmotazion: s
otigina dallap lla 182 (tm 2256/96) Sono stati incltre variati/soppress 1
seguenti imm obili: O omune: MENTANA (F127) (EM) Foglio 40
Patticellal 82

Diati cbi classamento dall'impianto & 20/05/1998 Immobile predecessore
Comune di MENTANA (F127) (R Foglio 40 Particella 1 82 Reddits:
domirdcale Euro 15,76 Lire 30 510 agrario Euro 12,84 Lire 24.860
Particella con qualitd SEMINATIVO di classe 01 Supetficie: 2 260 m2
Partita: 6440

Impiartomeccanografico del 30071979

dal 2005998 al 1371072005 [mmobde prede cessore Comue di
MENTANA(FLZT) (EM) Foglio 40 Particella 182 Redditi: dominicale
Euro 0,00 agrario Euro 0,00 Particella con qualita: ENTE URBANO
Supetficie: 2,260 m2

TIPO MAFPPALE del 20/05/1995 in atti dal 15065999 (n
1025 555A986) Annotasi one di immobile: protocollo o 001025 arno
86 aggiunto fabbricato

dal 13/10/2005 al 1371002005 Immobile predecessore Comune di
MENTAMA (F127) (RM) Foglio 40 Particella 132 Redditi: domiricale
Euro 0,00 agrario Euro 0,00 Particella con qualithy: ENTE TEBANO
Supetficie: 4300 m2 Aree di et urbard e promisc - Partita speciale
1

Variazione del 13/10/2005 Pratican BMOBA33ET in atti dal 13/10/2005
([t 63387 .1/1996) Annctaziond: comprenide le particelle:1 235 ono stati
incltre vatiati/soppress 1 segoenti immobili: Comune: MENTANA
(F127) (RMD) Foglio 40 Particella 183

dal 134102005 al 23/00/2021 Immobile attude Comune di MENTANA
(F12T) (FM) Foglio 40 Particella 1813 Redditi: dominicale Exvro 0,00
agrario Evura 0,00 Particella con qualitd ENTE TRBANO Supeficie:
4300 md Aree di entl whard e promasoa - Partita spediale 1

TIPO MAFPPALE del 22/06/1996 Pratica n. RIWOT30416 in afti dal
13/40/2005 MOD 30 672686205 (n 863387 1719967 Armotazion: &
otiging dallaplla 1282 (tm 2256/96) Sono statd incltre variatifsoppress 1
segnenti immobili: Comune: MENTANA (F127) (RM) Foglio 40
Particella 182

dal 33/00/2021 al 23002021 Imemobile atiuale Comune di MENTANA
(F127) (FM) Fogio 40 Particella 1213 Redditi: dominicale Evro 0,00
agrario Evra 0,00 Particella con qualitdy 30PPRESS0

VARIAFIONE TERRITORIALE del 15/10/2001 in atti dal 23092021
LEGGE REGIONALE M. 25 DEL 05/10/1999 proveniente dal comune
di hlentana F127; trasferito al comune di Fonte Muova sezione Ilentana
MEODA (. 520210

Altre variazion dal 13/10/2005 &l 021172005 Immohile athaale C omune
di MENTANA (F127) (RM) Foglio 40 Particella 1813

Variazione del 13/10/2005 Pratican BMO634092 in atti dal 13/ 072005
(. 634092.1,20007) Armmotaziom: s conferma la posizione topografica
della patticellan 1813

dal 05/11/20005 al 20/05/2010 Immotile atvale C omune di MEN TAN A
(F127) (RMD) Foglio 40 Particella 1313

Variazione del 08/11/2005 Fratican EMOS09039 in atti dal 0271172005
(. 209039 .1/2005) Armotazion: variata graficamente all'interno del
petimetrol 813

dal 2070520110 al D4A05/2011 Tmmotile atvuale Comune & MENTAN A
(F127) (RMD) Foglio 40 Particella 1313

Tipo DMappae del 200032010 Pratica n RIMOALE925 in ath dal
200552010 presentatoil 200052010 (n. 616925152010

dal 04052011 al 23700 /2021 Tmmotile attvale C omune di MENTANA
(F127) (RMD) Foglio 40 Particella 1813

Vatiazione del 040572011 Pratican BRO539930 in atti dal 04052011
presertato 11 04052011 (n. 559930120110 Avmotazion: variamone
grafica

Storia degli indestati dell'immobile Dati idertificatiwi: Immotbde
predecessore - Comune d MENTANA (F127) (Bh) Foglio 40 Paticella
182

dallimpianto o 20/05/1998 Diritto di: Da verificare
(deriva dallatto 1)

1. Impianto meccanografico del 30071979

Per una corretta identificazione degli immobili & stata acquisita la documentazione catastale

dispenibile presso I'Agenzia del Territorio riferibile agli immobili cggetto di pigneramento.

{allegato 5 Documentazione catastale)

&) Provveda allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e ne dia
descrizione; proceda in particolare, al fine dell’'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

oggetto di pignoramento, ad una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul weh, con le mappe catastali.

ABITAZIONE CON CORTE ANNESSA

Limmobhile & site nel Comune di Fonte Nuova via Monte Bianco n® 31, confinante sub 4 ; sub 507;
sub 505 salve se altri .

Dalle operazioni peritali & emerse quante segue .

Trattasi di appartamente indipendente con corte esclusiva , destinato a civile abitazione, la struttura
portante parte in muratura parte cemente armato, le facciate esterne rifinite ad intonaco e
tinteggiate

Limmobile & compesto da un piano terra ,si accede allo stesso da via Monte Bianco 31 ,con
Fattraversamento di viale interng, al momento dellaccesso I'immohile & libero

Si presentain un state di manutenzione sufficiente , non risultano opere urgenti  di manutenzione
starordinaria ed ordinaria .

Le pareti e soffitti tinteggiati, la pavimentazione in ceramica i rivestimenti in piastrelle di ceramica,
gli infissi in alluminio con persiane,

Gli impianti tecnelegi , hanne la necessita di interventi e di verifica di conformita alla normativa
vigente. La corte esterna destinata a giardine risulta pavimentata in cemente

Mon risultane le certificazioni di conformita degli impianti.

Mon risulta redatte I'attestato di prestazione energetica.

‘abitazione , alle stato attuale risulta cosi composta

Piano Terra : Soggiorno ,Cucina , due Camere da letto , bagne, e corte esterna

Durante il sopralluoge ho eseguito le opportune operazioni di rilieve planimetrico, per la
determinazione della superficie netta calpestahile cosi desunta :

Piano Terra : Superficie residenziale meg 98.00 corte circa 75.00 mgq

Dalla planimetria catastale , Fimmehile presenta le seguenti difformita iallezate 4 planimetria delle stato dei
lugghi ]«

Mon risulta la corte restrostante lI'abitazione , pertanto non essendo pervenuta con regelare atto di
acquisto la stessa non & oggetto di esecuzione. .

Diversa distribuzione degli spazi interni modifiche delle tramezzature e realizzazione wc

Gli oneri di regelarizzazione edilizia e catastali saranne di seguito indicati e rimarranne a carico

dell'aggiudicatario
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CONSULENTE TECMICO DEL TRIBUNALE DI TIvOLl
GEOMETRA DAVIDE CORBO

CATASTO URBANOD

Sez. Urb. MEN Foglie 40 Particella 1813 Subalterne 506

Categoria A/2a), Classe 4, Consistenza 6 vani Rendita: Euro 790,18
Indirizzo: VIA MONTE BIANCO n. 31 Interno 5 Piano T

Dati di superficie: Totale: 118 m2 Totale escluse aree scoperte : 111 m2

e
RIP. - cote
i .
H | — JB‘ILP
S0GG.
|.<' T
i W.C LETT LETTC
= S e . ==
-
CORTE l._

[ ] difformita rilzvate

Per una esatta individuazione dell’'unitd immeobiliare cggetto di esecuzione , si allega una
sovrapposizione di foto satellitare, reperita sul web, con la mappa catastale. (allegata 8}
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

7Y Verifichi lo stato di possessa del bene, indicando, ove vi sia cccupazione di un terzo, del titolo
della detta occupazione ed in particolare se esistano contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

immobile & occupato dall'esecutato con la propria famiglia

BYWerifichi anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici idrogeoligici forestali storico-artistici di prelazione di stato ex Dlgs 42/2004 ecc.

I fabbricato non & interessato vincoli di prelazione, I'areain cui sorge il fabbricato risulta avere

la seguente destinazione urbanistica [allegato 8 cOUY:

A} STRUMENTO URBANISTICO IN VIGORE : PRG

B} DESTINAZIONE URBANISTICA: Aree Agricole

Vincele Sismico

Sono fatte salve le disposizioni di cui alla Legge Regionale 22.12.1999, n. 38.

Verifichi se esistano formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene,
che potranno essere cancellati o che comungue nan risultino opponibili allacguirente;

Nen risutano vinceli di natura condeminiale -l'immobile & indipendente

Verifichi se I'immohile pignorato sia stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata e sia stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche
limmohile non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica

Verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nanché I'esistenza di dichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa

Dalla accesso agli atti edilizi presse l'ufficio tecnico del Comune di Fontenuova e' risultato quanto

SEgUC [allegato 7).

limmobhile & stato realizzato con il seguente titolo edilizi :

Permesseo di Costruire in sanatoria n® 613 del 06.05.2010

Permesse di Costruire in sanatoria n® 614 del 07.05.2010

Mon risulta reperibile/ rilasciata Fautorizzaziene di allaccio in fogna

Mon risulta redatte il certificate di prestazione energetica

10} In caso di opere abusive, verifichi la possibilita di sanatoria ai sensi delfart. 36 del decreto
del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n. 38D e gli eventuali costi della stessa; verifichi
Feventuale presentazione di istanze di condone indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi di
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;
in ogni caso verifichi, ai fini dell'istanza di condono che Faggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nella condizione prevista dall’art. 40 comma 6°,
legge 28.2.1985 n. 47 ovvero 46, comma 5°, decreto del Presidente della Repubblica 6.6.2001 n.

380 specificando il costo per il conseguimento del titelo in sanatoria.
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO
Limmobhile presenta le seguenti difformita :
Diversa distribuzione degli spazi interni , le quali potranno essere sanate con una Mancata CILA . Ed
incltre deve essere richiesta Fauterizzazione all’allaccie alla pubblica fognatura.
Gli oneri di regelarizzazione edilizia e catastali saranne di seguite indicati e rimarranne a carico
dell'aggiudicatario (allegato 4 planimetria dello stato defluaghi J:

11)verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Da informazioni assunte presso il comune di Fontenuova l'immohile non & gravato da censo, livello
O Usg Civico.

12}indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, di eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nonché il carso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
Trattasi di fabbricate indipendente
13} Dispone che I'Esperto, nella determinazione del valore di mercato, proceda al calcolo della
superficie dell'immohbile, specificando quella commerciale, del valore per metro gquadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le carrezioni di stima; che indichi
specificamente eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione catastale e/o urbanistica
dell'immobile, eliminazione di opere abusive non sanabili ed ogni altro costo che ricada
sull’aggiudicatario; che oltre al prezzo finale cosi determinato indichi un prezzo abbattuto del 10%
guale riduzione del valore di mercato per Fassenza della garanzia per vizi.

LOTTO UNICD

APPARTAMENTO AD US0 CIVILE ABITAZIONE CON CORTE ANNESSA
Fimmobhile & site nel Comune di Fonte Nuova via Monte Bianco n® 31, confinante sub 4 ; sub 507;

sub 505 salve se altri .

Dalle operazioni peritali & emerso quante segue .

Trattasi di appartamente indipendente con corte esclusiva , destinato a civile abitazione, la struttura
portante parte in muratura parte cemente armato, le facciate esterne rifinite ad intonace e
tinteggiate

limmobile & compesto da un piano terra ,si accede allo stesso da via Monte Bianco 31 ,con
Fattraversamento diviale interne, al momente dellaccesso I'immebile & libero

Si presentain un state di manutenzione sufficiente , non risultano opere urgenti di manutenzicne
starordinaria ed ordinaria .

Le pareti e soffitti tinteggiati, la pavimentazione in ceramica i rivestimenti in piastrelle di ceramica,
gli infissi in alluminio con persiane,

Gli impianti tecnelegi , hanno la necessita di interventi e di verifica di conformita alla normativa
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO
vigente. La corte esterna destinata a giardine risulta pavimentata in cemento
Mon risultane le certificazioni di conformita degli impianti.
Men risulta redatto I'attestate di prestaziene energetica.
‘ahitazione , allo stato attuale risulta cosi composta :
Piano Terra : Soggierno ,Cucina , due Camere da letto , bagno, e corte esterna
Durante il soprallucge ho eseguito le opportune eoperazioni di rilieve planimetrico, per la
determinazione della superficie netta calpestabile cosi desunta :
Piano Terra : Superficie residenziale mg 98.00 corte circa 75.00 mgq

Dalla planimetria catastale , Fimmebhile presenta le seguenti difformita (allegate 4 planimetria delle stato dai
lugghi ).

Mon risulta la corte restrostante lI'abitazione , pertanto non essende pervenuta con regolare atto di
acquisto la stessa non é pggetto di esecuzione .

Diversa distribuzione degli spazi interni modifiche delle tramezzature e realizzazione wc

Gli oneri di regelarizzazione edilizia e catastali saranne di seguite indicati e rimarranne a carico
dell'aggiudicatario

CATASTO URBANDO

Sez. Urb. MEN Foglie 40 Particella 1813 Subalterno 506

Categoria Af2a), Classe 4, Consistenza 6 vani Rendita: Euro 790,18
Indirizzo: VIA MONTE BIANCO n. 31 Interno 5 Piano T

Dati di superficie: Totale: 118 m2 Totale escluse aree scoperte : 111 m2

CRITERIC DI STIMA

Mella ricerca del pit probabile valore di mercato dell immohile | si ritiene di adottare come criterio
di stima quello sintetico, cioé per confronto tra beni aventi caratteristiche e collocazioni similari .
Conseguentemente dope un’indagine effettuata sulle pubblicazioni del settore immebiliari, le
banche dati, e quelle riportate dall’ Osservatorio del Mercato Immeohiliare dell’Agenzia del Territorio,
il sottoscritto reputa di usare come parametre di comparazione il valore al metro quadrato{€/m?},
moltiplicato per la Superficie Virtuale, ritenendo tale metede come quello pil consone al fine di
giungere al pit probabhile valere di mercate .

La superficie virtuale viene determinata , ragguagliando il tutte in superficie utile, applicande come
segue alle singole superficii coefficienti moltiplicativi che seguono :

Superficie utile abitahile o agihile x 1.10

Superficie autorimesse , box ,cantine, soffitte , deposito x 0.50,

Superficie posti auto scoperti x 0.50
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CONSULENTE TECMICO DEL TRIBUNALE DI TIvOLl
GEOMETRA DAVIDE CORBO

Giardini e Corte esterna x 0.10
lastrici selarix 0,15

Di seguito vengono riportati e caratteristiche e dati metrici:

ABITAZIONE

CARATTERISTICHE

Cualita di costruzione normali

State di manutenzione sufficiente

Struttura portante in muratura e cemento armato
Rivestimento esterne ad intonaco

Tinteggiatura intera in tinta lavabile

Pavimenti in ceramica e Rivestimenti in ceramica
Infissi interni in alluminio e persiane esterne

DETEEMINAZIONE DELLA SUPERFICIE VIRTUALE
Piano Terra : Superficie residenziale mqg 98.00 corte circa 75.00 mq

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE VIRTUALE

Destinazione Superficie Superficie non |Pertinenza
d'use Residenziale residenziale
PT Residenziale 9g.00
Corte 75.00
Totale 98.00 75.00
CALCOLO SUPERFICIE WIRTUALE
Mg X Coefficiente X Cefficiente |Sup.Virtule
FT 98.00 1 1,10 107.80
Residenziale
Corte 75.00 0.05 1.00 3.75
Totale 111.55arr [{Mg.112.00
PARAMETRO Dl MERCATO
Rarametri di mercato aventi Minimo hMassimo Parametro utilizzato
caratteristiche simili a quello di
=tima
Camune: FONTE HUQUA £ 1150 1650 £ 1.600,00
Fasclafzana: Suburbana/SANTA
Luan
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

Codkea zana: E1
Micrazana:

Tipologla prevalente: Abktazlanl
chvlll Dastinazlona: ResklanzMI-
trozana catastala n.: 2

Tipalagla pravalante: Abkkazlanl
chvlll Destinazlone: Reskdanzlale

Agenzie immobiliari £ 1200,00 £€.1800,00

Borsine immeoehiliare £ 1050,00 £ 1.600,00

VALORE DI MERCATO ALLO STATO ATTUALE

Muoltiplicande ora il prezee di mereato al mo per la superficie virtuale, otteniameo il valore di mercate da attribuire all’unité
immobiliare allo stato attuale:

£ 1.600,00 X 112 = £179.200,00

Valore di mercato € 179.000,00

Considerato che I' immobile presenta delle difformita edilizie le quali devonoe essere demolite ed
altre sanate, di seguito sono riportati gli eneri di regelarizzazione

REGOLARIZZAZION! EDILIZIE E CATASTALI
Mancata Cila per Diversa Distribuzione spazi interni ed autorizzazione allo scarico in fogna
£ 3.500.00

STIMA AGGIORNATA CON ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
Lo stima detfimmobite & stato calcotata of netto deghi oneri per to regofarizzazione

IMIMOBILE Vidutazione di | Oneri di regolarizzazione | Valore aggiornoato
mercato
Yilling con corte annessa €179.000,00 € 3.500.00 £ 175.500,00

Valore dell'immohile aggiornato £ 175.500,00

RIDUZIOCNE DEL VALORE DI MERCATO DEL 10 % PER ASSENZA DELLA GARANZIA PER VIZI

Valore di mercate Adetrarre Riduzione 10%% Valore di mercate aggiornato
£ 175.500100 - € 17.550.00 i £ 157950.00arr.

£ 158.000,00

Valore dell'immoehile aggiornate € 158.000,00

Il Valore Lotto cosi determinato @ di € 158.000,00 {eurocentocinquatoottomila/DD}

ALLEGATI

1} verbale cperazioni peritali
2} Titolo di proprietd esecutato
3} lIscrizioni e trascrizioni
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COMSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE D1 TIvoLl

GEOMETRA DAVIDE CORBO

3B} Trascrizioni nel ventennio
4} Planimetria state di fatto

5} Documentaziene catastale
b6} Ortefoto satellitare

71 Titoli edilizi

8} Documentazione fotografica

I sottoscritte , ritenendo di aver compiutamente svolto Fincarico ricevuto, deposita la presente
Relazione dopo averlainviata all'esecutato ,al creditore procedente ed al custode .
Rimanendo a completa dispeosizione qualsiasi ulteriore chiarimento .
Guidonia Montecelio li 25.09.2023
HCTU.
Geometra Davide Corbo

Geometra Davide Corbo via dei Tigli 17 00012 Guidonia Montecelio 3382923029 Faginal?

email geomcorbo mabl com PEC davi _e.g:olrbo EOpEC.It . <. .
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 ;.‘i
A%

Firmato Da: ©CORBO DAVIDE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CASerial#: S4ada



