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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

CAPITOLO 1 - QUESITI POSTI DAL G.E.

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

A) verifichi, prima di ogni altra atfivitd, la completezza della documentazione di cui il ‘art 567, 2° comma cp.c.

(estratto del catasto e certificati deile iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile Pignorato effettuate nei venti annj

B) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichigrative di Jallimento) e sulla base dei documenti in atti
'elence sintetico dej differenti trasferimenti di proprietd nel ventennio (es. Tizio ha acquistate il bene da Caio con atto
di compravendita/donazione/ereditd-accetigzione trascritta o mena); Caio ha acquistato il bene da Sempronio con atio

Effettui di concerto con il custode, Iesame  preliminare della documentazione di cui all'art 567, co.2° ep.c., avendo
cuira di precisare:

C) In primo luogo,

= ¢1- se il creditore procedente abbig aptato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni
€ trascrizioni gravanti sul bene pignorato. In questo caso deve indicare, con riferimento a clascuno degli immohili
Pignorati se la certificazione delle 'u‘faﬂendammpmhdopaﬁadafmmavenﬁmiaﬁmdaﬂa
trascrizione del pignoramento e sig staia richiesta in relazione a ciascun soggetio che risulti proprietario (sulla scorta
dei pubblici regisiri immobiliari) per il periado considerate;

se la certificazione delle trascrizione {sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di dacquisio derivativo od
ariginario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno 20 anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il
Pperiodo considerato,

oppure:;

- €2 - se il creditore procedente abbia optata per il deposito di certificazione notarile sostiutiva,

In questo caso I'esperto deve precisare in riferimento a cigscuno degli immobili pignorati se questa risalga sino ad un
atte di acquisto derivativo od ariginario che sia stato traseritto in data antecedente di almeno venti annila trascrizione

D) i secondo hwogo,
- d1 - se il creditore procedente abbia depositato I'estratto catastale attuale {relativo cioé alla situazione al giorno del
rilascio del documento) e I'estratio catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodp preso in

- d2 - Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, | ‘esperto deve precisare se i dati catastali attuali e

Storici degli immobili pignorati siano indicari nella detta certificazione,

E) In terzo luogo,

- el - 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbig depositato il certificato di stato civile dell ‘esecutato. In

difetto, I'esperto deve procedere ali immediata acquisizione dello stesso,

- €2 - Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare |'esperto deve acquisire j]

certificato di matrimonio rilasciaio dal Comtne del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle anrotazioni g
isulti oh ! I cquizio ['e g ato j gime di_com ipne legale ed il

F) acquisisca, I'atto di provenienza ultraventennale fove non risultante dalla documentazione in atti);
G) verifichi lo stato di evemtuali Procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

633/1972(esenzione dall imposta) e se la vendita immobiliare sia soggelia ad LV A, overo nel caso di immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussistere {a passibilita di esercizio dell ‘opzione IVA per ['imponibifita IV A essendo gid
trascorsi i 5 anni dall'ultimazione della costruzione o del ripristine;

3. Storia e identificazione catastale

A) accerii la conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel Ppignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformirg:

~al - se | dati indicati in Pignoramento non hanno mai identificato I'immobile & non consentono la sua univoca
identificazione:

- a2 - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Iindividuazione del hene;

= a3- se i dati indicati nel Pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

B) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per lnggiornamento del catasio Provvedendo, in caso
di difformitd o mancanza di idoneq planimetria del bene, alla sua corvezione @ redazione ed all ‘accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente aceatastate;

C) acquisisca ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correta identificaziane del
bene.

4. Situazione urbanistica

.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di deng documentazione da parte
dell 'Amministrazione competente, della relativa richiesta;
C) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative;
D) indichi I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilira.
E) In caso di costruzione realizzata o modificata in mmmm-m descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile ai sensi
dell ‘art.36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n380 ¢ gli eventuali costi della stessa;
verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante ¢ la normativa in forza della
quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati 5i trovino nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma sesto, legge 28 febbraiol 985, n. 47 ovvero dall ‘art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5. Vincoli e oneri condominiali

A) indichi ['esistenza sui beni Pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di
indivisibilita;

B) indichi I'importo annuo delle spese Jfisse di gestione o di manutenzione, le eventuali Spese straordinarie gig
deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuall spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia;

'C) rilevi l'esistenza di dirini demaniali (di superficie o servitti pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi
sia stata affrancazione, ovvero quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

6. Occapazione delPimmobile pignorato

A) accerti se 'immaobile & libero o occupato;

B) acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento;

D)} ove limmobile sig occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acguisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

E) valuti la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratio e, in caso negativo
la differenza rispetto a tale valore.
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

7. Identificazione dei lotti

A) appuri, sulla scorta della comunicazione della documentazione delf ‘Agenzia del Territorio, se all'atto delig natifica
del pignoramento la parte esecutata era intestataria degli immobili Pignorati in forza di un ato regolarmente
trascritto, indicande gli eventuali proprietari indivisi. Indichi, in questo caso, se immobile é Pignorato solo pro guota,
B) Valuti se lo stesso sia suscettibile di Separazione in natura e, proceda, in queste caso, alla formazione del

di divisione, individuando i singol lotti e il valore di ciascuno di essi (procedendo ave necessario all ‘identificazione

C) dica se é possibile vendere i beni pignorati in une o piy lowi: provveda, in quest 'ultimo caso, alla loro Jormazione
procedendo (solo previa auiorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all ‘identificazione dei nugvi confini ed ally
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall "Ufficia
Tecnico Erariale;

¢ fatto riferimento, caicolando g superficie dell'immobile, specificando quella commerciale,
calcolando il valore per metro quadro e il valore complessivo, mﬂmkwmisﬂm di stima
considerando lo stato di conservazione deil immobile e come apponibili alla Procedura esecutiva i soli contrasti o
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certy anteriore alla data i trascrizione del
Ppignoramento (1'assegnazione dellg casa coniugale dovrd essere ritenuia apponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
Provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del

- e e i M raticaty venra dell T ¥
0, & precisando tali adeguamenti in maniera distintg per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, |
stato di uso e di manutenzione, lo stato di possesso. 1 vincoll e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
Procedimento esecutivo, nonché per le eventual; spese condominiali insolute;

Dispone, altresi che | ‘esperio estimatore:

non pertinente rispetio alla procedura di vendita;

) wn foglio riassuntivo di putti gl identificativi catastali dei beni periziati, in formato rif o ward. zip;

d) una separata e suceinta descrizione del latto avvera dei lotti formati {eon indicazione dello stato di ecctipazione da parte
dell esecutato o di terzi, nella mfesﬂiﬂmmm}blvamkeiimmminmfgﬁMW ubicati, secondo lo schema
consueto per la pubblicazione dei bandi di venditg immobiliare) in formato .rif. o word zip;

e, f) ece... altri atti eventualmente acquisiti, indicandone il nome del file di che tipo di ano si tratta fes: avto di provenienza;
certificato di agibilitd).
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

CAPITOLO 2 - PREMESSA

Descrizione: Con decreto di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c. del 03/07/2020, il G.E,
dott.ssa A. Dominici ha nominato CTU il Sottoscritio Arch. Costantino Avincola, iscritto all’ Albo
degli Architetti di Roma e Provincia al n. 6962 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Civitavecchia, con studio in via San Filippo, n.2 00069 Trevignano Romano, nella procedura n.
83/2017 del R.G.E., per riferire con apposita relazione e perizia sui quesiti cosi come sopra
articolati, riguardanti gli immobile pignorato ubicato nel Comune di Fiumicino (RM) in via
Nazzareno Bizzarri, n.2 invitandolo a comparire all'udienza del 05.04.2022 e precisamente:

L'unitd contraddistinta con interno 12, edificio C. Al NCEU Comune di Fiumicino al Foglio 1064;
P.lla 2517; sub 20; zona censuaria 2; Categoria A/7: Classe 4; Consistenza 3 vani: Superficie
Catastale: totale 59 mq.; Totale escluse aree scoperte: 52 mq.; Rendita: Euro 418,33

sub 36 — Z.C. 7, Cat. Cé6- stalle, scuderie, rimesse, autorimesse — consistenza 16 metri quadri —
interno 12 — traversa via Monte Solarolo snc, piano T, int 12, edificio C, rendita Euro 71,06 (posto
auto scoperto) .

CAPITOLO 3 - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

| ATTIVITA'SVOLTE i : T |
vl SRR BRI g et s ) T R I R P
! 09.07.20121 - Nomina
Momina
Giuramento 20.07.2021 - Giuramento
PST GIUSTIZIA telematico
Fascicolo telematico -Consultazione)
Deposito perizia
Pplanimetrig, visurg
Cat = ecatastale,
SISTER —  estratto di mappa
(Telematico) dell ‘immobile |
Conservatoria Tipo Ispezione di verifica)
GOOGLE o mﬂ"g"""“"“"m 14.02.2022 Inquadramento urbanistico
REGIONE LAZIO :,TPD R‘I‘E Ejma Veteoll dati in relazione
ACCESSO AGLIATTT 4 ; ; - qes
UERICE UFFICIO/ATTIVITA | ESITO ; i : _E"“‘m‘. o)
. - Permesso di Caostruire n.78 proi. 47521 del
(COMUNE DI m:“ Unico  per | ;5 042006
FIUMICING) 24.11.2021 - Domanda di rilascio certificazione di agibilita del
hSSC 05.02.2008, prot. N, 9494
UNIV. AGRARIA
l AGENZIA ENTRATE I Catasto
=
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

Pubblicitd Fmmobiliare j
Locazioni
Verbale
ANAGRAFE Certificato di stato famiglia primo
ACCEss0
Aito  del
ARCHIVIO Anto Compravendita atte di compravendila ﬁﬂg Mgf
NOTARILE ?'gggﬁ
- l Atto Ultraventennale (Tipo atto di compravendita) l
_!H.'!'I-Ill.mm i S s el ! :
RIUNIONVINCONTRI | MOTIVO. DATA/ORA | ESITO i R
COMUNE DI | Sopralluogo 30.07.2021 jﬁf’fﬁi‘fhﬁf‘m rilievo
FIUMICING g
TRIBUNALE M ; 05.04.2022
CIVITAVECCHIA g ore 12.00
gﬁ'ﬁt‘éﬂaﬂ! AL | (Tipo Depasito telematico) ] Si
.CASII.DI-.' '_ 5 Contratti di locazione /MNo
i OPJ’ONIBILITA’ Assegnazione della casa coniugale MNa

CAPITOLO 4 - RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL G.E.
1. ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE

CATASTALE E DELLA PUBBLICITA®

IMMOBILIARE DEL BENE PIGNORATO (PROVENIENZA, TRASCRIZIONT,

ISCRIZIONI, ECC.)
Quesito 1.A4)
Completezza della documentazione art. 567, 2° comma c.p.c.

Presentein atti | Data indagine | Non presente in
5 b ate :

(dl ed2)

Certificato ipotecario - ved
quesito 1.C)-c]

Certificato notarile - ved; PRESENTE | 02.04.202]

quesito 1.C)-c2

S1

Segnalazioni al Giudice:

Quesito 1.B) 1.G)
* Elenco delle iscrizioni e delle trascrizionj pregiudizievoli

- Immeobile Residenziale sviluppantesi su due livelli (piano primo e piano secondo tra loro
collegati mediante scala interna) avente accesso dal piccolo portico di proprieta esclusiva

al piano- terra, direttamente da via Nazzareno Bizz

arri, n. 2. L'unita é contraddistintg con

interno 12, edificio C. Al NCEU Comune di Frumicino al Foglio 1064; P.lla 2517 sub 20;
zona censuaria 2; Categoria A/7; Classe 4: Consistenza 3 vani; Superficie Catastale: totale

59 mgq.; Totale escluse aree scoperte: 52 mq.; Rendita: Euro 418,33;

Dott. Arch. Costantino Avincola
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Esecuzione immobiliare RGE g, 83/2017

Foglio 1064 - particelia 251 7 —subalterno 36 - 7.C 7, Cat. C6- stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse — consistenza 16 metri quadri — interno ]2 — traversa via Monte Solarolo sne,
Ppiano T, int 12, edificio C. rendita Euro 71,06 (posto auto scoperto) .

- vedi quesito 2.4)

- Tipo : appartamento posto su due livelli —

- Altri procedimenti giudiziari: No

» Elenco sintetico dei differenti trasferimenti di proprieta nel ventennio
RO _| PROPRIETA AL VENTENNIO A

mutuo di € 130.000,00 accollata dagli acquirenti a seguito di
frazionamento.

PIGNORAMENTI: Formalita di trascrizione de] pignoramento eseguita presso la Conservatorig
dei Registri immobiliari di Roma 2 in data 23 marzo 2017 — reg. gen. 12868 — reg. part. N. 8767

per I'intero 1n piena proprieta, per la quota di % di ciascuno di essi
ed a favore
BANCO BPM SpA, con sede in Milano, codice fiscale 09722490969
Relativamente all’unita negoziale come di seguito descritta:

- Porzioni immobiliari facente parte del fabbricato denominato “EDIFICIO C” sito nel
Comune di Fiumicino avente accesso da strada di PRG, traversa di via Monte Solarolo snc
(ora via Nazzareno Bizzarri, n.2) e precisamente:

- Appartamento distinto con il n 12, sviluppantesi su due livellj (piano primo e piano
secondo tra loro collegati mediante scala interna, avente accesso dal piccolo portico di
propriet esclusiva al piano terra, direttamente da via Nazzareno Bizzarri, n. 2.

L'unita & contraddistinta al NCEU Comune di Fiumicino a] Foglio 1064: P.lla 2517; sub
20; zona censuaria 2: Categoria A/7; Classe 4; Consistenza 3 vani; Superficie Catastale:
totale 59 mq.; Totale escluse aree Scoperte: 52 mq.; Rendita: Euro 418,33

- Catasto Fabbricati- Foglio 1064 - particella 2517 — subalterno 36 — Z.C. 7, Cat. Cé6- stalle,
scuderie, rimesse, autorimesse — consistenza 16 metri quadri — interno 12 - traversa via
Monte Solarolo snc, piano T, int 12, edificio C, rendita Euro 71,06 (posto auto scoperto) .

g

%

3

g

L

:

SEQUESTRI:///// §
DOMANDE GIUDIZIALL:///l] g
I_SENTENZE DICHIARATIVE DI FALLIMENTO:////f &
ALTRO ( es. contratto preliminare ecc.)//fi/ E
-

:

3

:

g

- No - (proprietari dal 26/] 0/2007, rep. N.
s 79.996/20.554, trascritto a Roma 1 il 24
(parte esecutata) novembre 2007 ai n. 45022 di Jormalita, )

PROVENIENZA (1. F):
La relazione notarile risale sino al sopracitato atto, antecedente di oltre venti anni dalla data di
rascrizione del pignoramento

Dott. Arch. Costantino Avincola 7




Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

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

Alla data della trascrizione del pignoramento le porzioni immobiliari sopra descritte risultano di
proprieta dei Signori:

coniugi in regime di comunione legale dei beni,. in virtd dei seguenti titoli nel ventennio:
- oltre il ventennio il terreno, su parte del quale sorge il fabbricato, in cuj sono ricomnrese e
porzioni immobiliari oggetto di esecuzione apparteneva alla Signora

- con verbale di conciliazione traslativo emesso dal Tribunale di Roma in data 31 gennaio 2004,
rep.n. 23.862/4, trascrjtto a Roma 2 il 25 febbraio 2004 al n. 6058 di formalitd, il nredetto
terreno & stato trasferito, unitamente 4 maggior consistenza, ai ciewari

ragione di un mezzo ciascuno,

- con atto di permuta di bene presente con bene futuro ai rogiti del Notaio Giovanni Parmegiani
di Roma in data 9 febbraio 2005, rep. n. 73.062/16.66'7. trascritto a Roma 2 il 5 marzo 2005 al n.
7811 di formalita. i predetti Sienori

» CON sede Frumicino;
Successivamente rettificato con aiio aj rogiti del predetto Notaio Giovanni Parmegiani in data 3]
maggio 2006 rep. 76.596/18.565, trascritto a Roma 2 il 29 agosto 2007 al n. 3444 in data 3]
maggio 2006 rep. n. trascritto a Roma 2 il 29 agosto 2007 al n. 34443 di formalita,; la predetta
Societa ha costruito, a tutta sua cura e spese, il predetto fabbricato;

- con atto ai rogiti del Notaio Giovanni Parmegiani di Roma in data 26 oftobre 2007, rep. n.
'79.996/20.554, trascritto a Roma 1 il 24 novembre 2007, al n. 45022 di formalita, Ia suddetta

i “ ha venduto le porzioni immobiliari oggetto di esecuzione ai
Signon !

Quesita 1.E)

Fez ~ Certificato di matrimonio:

e |

2. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO

Quesito 2.4)
Descrizione immobile (la presente scheda dovra essere ripetuta per ogni immobile pignorato))
Immobile _| Tipe : Appartamento, .

Dott. Arch. Costantino Avincola g
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Esecuzione immobiliare RGE n. 8372017

_VIACvIco - Via Nazzareno Bizzarmi, 2 _

PIANO/INTERNO Terra (ingresso), piano primo e piano soffitta, int. 12 _
UNITAAMBIENTALE - SUPERF. CALPESTABILE
Piano primo mgq 36.80
Piano soffitta mq. 10,82

TOTALE SUPERFICIE CALPESTABILE s ; g L Mq 47.62

Accessori dell’immobile SUPERF. CALPESTABILE

Balconi Mg. 16.00

Posto auto ) _ _ mq. 15.20

RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ALL.

PLANIMETRIA STATO ATTUALE ALL.

el R R S ) E

L'unita immobiliare confina con:

Unita sub 19; unita sub 21: sub 7; - Posto auto con i sub 22: 11: 13: 23; 41
DATI CATASTALI ATTUALL - NCEU. - s ;

Foglio  plla Sub. Zonacens Categ. Classe Consist Superficie catastale Rendita
1064 2517 20 2 AT 4 3 vani Totale: mq 59 €418.33
Escl. aree scoperte:
mq 52.00
Indirizzo: via Nazzareno Bizzarri, n. 2 piano T-1-2; interno 12; edificio C
Foglio plla  Sub. Zona cens Categ.  Classe Consist, Superficie catastale Rendita
1064 2517 36 2 Cl6 I 16 MQ | Totale: 16 m? € 71,06

L’alloggio si presenta costituito da un ambiente di forma rettangolare con I’angolo cottura sul
fronte sud su via Nazzareno Bizzarri dove € presente anche il balcone come spazio esterno mentre
sul lato nord oltre al bagno si trova I’altro balcone attualmente trasformato in stanza da letto tramite
la chiusura con pareti in legno verso I'esterno. Salendo al piano superiore & presente la sola
soffitta di dimensioni ridotte con soffitto inclinato di altezza media non abitabile, dove sono
presenti due finestre con affaccio lato sud. La costruzione risale ad un epoca abbastanza recente e

le caratteristiche costruttive possono considerarsi di tipo buono.

 CARATTERISTICHE ESTERNE

con i posti auto privati di cui il sub 36 & quello annesso alla proprieta in esame. Nel complesso
Pedificio si presenta con uno stile moderno e verso la facciata sud, é presente un ampia zona a
verde pubblico.

Oppure per i terreni (la presente scheda dovra essere ripetuta per ogni immobile pignorato)
Immobile ... _ Tipo : Terreno coltivato/libero, ecc/////f

RILIEVO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA Tavola/allegato
CONFINI

Dott. Arch. Costantino Avincola g
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DATI Tﬂﬁm*mﬁﬂ*ﬂﬂ"'-m S R B T
Foglio plla Sub.  Qualita Classe Superficie R. Domenicale B. Agraria

. STORIA E IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Quesito 3.A)

Nel pignoramento risultato i seguenti dati:
Porzioni immobiliari facente parte del fabbricato denominato “EDIFICIO C” sito nel

cottura, bagno e due balconi ed al piano secondo da locale soffitta. 1l tutto confina con
distacco verso strada di FPRG, appartamenti interni 1] e 13, salvo altri.

- Posto auto scoperto sito al Piano terra distinto con il numerg 12, confinante con strada di
PRG, con portici degli appartamenti int. 14 e 15, salvo altri-
Le sopra descritte porzioni immobiliari sono censite al Catasto Fabbricati del Comune di
Roma in ditta alla societé Zeta G Costruzioni srl al Joglio 1064 particella 251 7; sub 20;
Z0na censuaria 7; via Monte Solarolo sne piano T I-2 interno 12, edificio C, rendita Euro
418,33 (appartamento, soffitta e portico);
Catasto Fabbricati- Foglio 1064 - particella 2517 — subalterno 36 - Z.C. 7, Cat. C6-
stalle, scuderie, rimesse, autorimesse — consistenza 16 metri quadri — interno 12— traversa
via Monte Solarolo snc, piano T int 12, edificio C, rendita Euro 71,06 (posto auto

™ i

g
g
S
g
]
3
2
5
i
3
-
<
a8
-a2: In mﬁnnmwhwmm&bmﬂﬁkmwkwﬁﬂémm g
£
3
2
;
2
E"

—  lazona censuaria attuale del sub 36 risulta “2* invece che “7*

= Idati catastali atruali risultano integrati con superficie catasiale totale ¢ escluse aree scoperte,

=  -L'indirizzo nel Pignoramenio viens indicato, il sub, 20, con via Monte Solarolo snc, ora con via Nazzareno
Bizzarvi, n. 2 e il sub 36 con via Palaw sne, ora con vig Nazzarene Bizzarri, n.2.

= La planimetria attuale dei] ‘alloggio presenta, rispetto a quella catastale, la solg difformita riguardante la
lamponatura del balcone sul lato nord utilizzato come posto letto, |

Dott. Arch. Costantino Avincola 10




Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

-a3: i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atruali, hanno in precedenza individuato
l'immeobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignordato;

Quesito 3.B)

Aggiornamento del catasto

Appartamente: [La planimetria dell'appartamento non puo essere aggiornata in quanto trattasi di modifiche
(chiusura baicone) insanabili e quindi da rimuovere. Le somme necessarie alla regolarizzazione delle difformiti
verranno sottratte dal valore di mercato stimato,

Quesito 3.C)

Acquisizione delle mappe censnarie

Imbﬁeﬁmﬂhgaﬁaﬂapfmmmﬂmhplmimcﬁee]eﬁsmmﬁdeﬂfhnmﬂbﬂe.

4. SITUAZIONE URBANISTICA
Quesito 4.A) - PRG

Srrumento urbanistice comunale;

Piano Regolatore Generale approvato con D.G.R. n. 162 del 31.03.2006, I'immobile in esame ricade all’interno del
comparto 17, p.p.e. nucleo 39 zona “O” di Tsola Sacra via Monte Solarolo s.nc. ( zona di completamento a
destinazione prevalentemente residenziale e in minima parte di tipo non residenziale)

Quesito 4.B) - CDU

Cﬂ'nj‘!tm.ﬁdmﬁuziumur&m&ﬁm(mhm{mﬂ:
i

L]

Quesite 4.C) - Titoli edilizi

Regolarita edilizia:- Permesso di Costruire n. 78/2006 a seguito di richiesta del 05.08.2004, prot. 47521, relative alla
costruzione di due edifici denominati “C” e “D" a destinazione residenziale, I'immobile in esame ricade nell ‘edificio
HC'M

Quesito 4.D) - Agibilith

Risulta presentata dalla @pEEfS-Eastrézionitidy domanda di rilascio certificazione di agibilitd in data 05.02.2008,
prot. N. 9494, corredata dalle dichiarazioni e asseverazioni tra cui quella relativa alla conformitd urbanistica. Non
risulta rilasciato certificato di agibilita

Quesito 4.E) - Violazione della normativa urbanistico-edilizia

Diﬁwmiﬁdﬁde,uﬂiﬂﬁecmﬂfnggiwmmmmmagnﬂmmbﬂepimmj

Immobile residenziale posto su due piani comprendente un piccolo portico d'ingresso al Piano terra € un posto auto
Scoperto su via privata inferna.

Difformird edilizie :

-chiusura del balcone trasformato in posio letta, fronte nord (lato strada privata)

-diverso utilizzo in camera da letto senza opere del locale soffitta non abitabile al primo piano

Sanabilita: La difformita della chiusura del balcone non Ppud essere regolarizzata in quanto trattasi di un aumento del
volume consentito, e quindi tali opere dovranno essere rimosse & applicate le relative sanzioni .

Costi previsti per sanzioni, diritti e oneri professionali; € 7.200.00

Si allegano le planimetrie del progetto autorizzato e quella dello stato attuale oltre a quelle catastali

Dott. Arch. Costantino Avincola 11
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

5. VINCOLI E ONERI CONDOM INIALI
Quesito 5.A) - Vincoli sui beni pignorati

Lhmnbﬂehgnﬂﬁnmdmdeiudmmmm X
@ vincola paesaggistico ai semsi del D, Legisl,
422004

Fincolo artistico:

Vincolo storico:

| Vincolo alberghiero di inalienabifiza:
| Vincolo di indivisibilisi:

e

Quesito 5.B) — Oneri condominiali
Spese fisse di gestione 0 manutenzione-

Spese straordinarie gia deliberate:

Spese condominiali:

Qneﬁmﬁ.ﬂ}—ﬂir&ﬁdtmtﬁaﬂulmldvﬂ ( allegare certificato attestante presenza/assenza degli stessi)

6. OCCUPAZIONE DELL IMMOBILE PIGNORATO
Quesito 6,A) - Occupazione dell'immohile
Immobile: alloggio residenziale | L immobile ¢ libor in quanto ‘
occupato dalla debitrice esecutata
Quesita 6.B) — Possesso dell’ immobile
alloggio Parte  esecutata e | Notaio Giovanni Parmegiani di | Formaliig di trascrizione del
figlio Roma in data 26 ottobre 2007, rep. n. | pignoramenio eseguita
'79.996/20.554, trascritto a Roma | Ppresso la Conservatorig dei
L1 24 novembre 2007, al n. 45022 d; Registri immobiliari di Roma
Sormalita 2 in data 23 marzo 2017
reg. gen. 12868 — reg. part.
N 8767

Quu{hi.ﬂl—ﬁtﬁpﬁwﬂumtutﬁtﬂhmzhmluﬂ’lmnuhﬂg

rfisw&iune,'
Dott. Arch. Costantino Avincola 12
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Esecuzione immobiliare RGE n. 8372017

Quesito 6.D) - Assegnazione dells casa coniugale

IORe:

Opponibilita — Acquisizione del provvedimento di assegnazione coniugale

Quesito 6.E) — Stima del canone di locazione di mercato

7. INDIVEUAZIUNEDEI LOTTI
Quesito 7.A) — Quota dj plgqmme:lto
:Nﬁmmﬁpﬂm R R

Beni (F, plia, sub) | Quot | Trascrizione del titolo i proprieti
Fe 1064, plla| 172 a Roma 1 in data Mnovmnhum
Residenziale 2517, sub 20, sub 36 2007, al n. 45022 di formalita,

1.2

|

|

- Giudizio di indjvisibilita ini le rag 3| g
In considerazione delle dimensioni e | caratteristiche dell immobile, il CTU ritiene che il bene in €Same non possa
essere suddiviso in pifl lott

Quesito 7.C) —Vendita beni pignorati
}UmW%ﬂmﬁmmmMmcheﬂmhm%hnmmmmm
| Piit lotti: /77

Dott. Arch. Costantino Avincola 13

{
|
:
g
3
g
2
[
:
<
1
:
g
z
8
;
&
!
®




Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017

8. STIMA
Quesito 8.A) —Stima degli immobili pignorati

RILIEVD DELLD STATO DY FATTO

=

PLANIMETRIA DELLO STATO ATTUALE

Metodo utilizzato per Pindividuazione del piit probabile valore dj mercato

PRI G e g mq 41,65 $0% muari confinunti Mg 44.80
mgq 18,44 B.70+9.80=18 44 Mg 5.55

[’Fﬁfa:.;n i)
{Posto auto)

ma 12.00 12x € 420/mq.= € 5.040
Superficie commerciale Mg 50,35

- Metodo utilizzato per l'bdhidﬂﬁunedﬁpii-pmhbﬂe Valore di mereato -
Per determinare il valore attuale di mercato degli immobili si & ritenuto, nel caso di specie,
utilizzare il procedimento basato sul metodo sintetico-comparativo definito mediante la

Dott. Arch. Costantino Avincolg 14
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Esecuzione immobiliare RGE n. 83/2017
[ comparazione del bene con beni sl pet caratteristiche e posizione. Dall’indagine di mercatg &

Si ¢ tenuto conto, per la”valutazione del piu probabile valore di mercato per le abitazioni,

anche della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
(0.M.L) dell’ Agenzia delle Entrate, in particolare e quotazioni del primo semestre dell’anno 2021
che per la zona (Isola Sacra-Darsena) di Fiumicino assegna per le abitazioni civili e relative
pertinenze e accessori, con uno stato conservativo “normale”, un valore dj mercato minimo di 1,750
/€/mq. e un valore massimo di 2.600 €/mq.

Tipologia immobile Vdﬁﬂm R T e o unitario con |
(Immobile Val. locali | 1. 800=2.900 €/mgq 2.350
pignorato) OMI 1.750 + 2.600 €/mq 2.175 €/mq 2.270,00

| - Adeguamenti e correzione del valore di mercato -
Descrizione metodo:

Ai fini di una determinazione de]vnlorcmmn]epiﬁwiﬁcaa]uminmm,siéfauuriferimma]fasegumm
formula indicata nell’art, 1, comma 307 della legge 27/12/2006, n. 296, (legge finanziaria 2007);

Valore normale = valore normale unitario x superficie (mq)
Di cui :
Valore normale unitario= val OMI min + (Val OMI max — Val OMI min) x K

Dove K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K] (taglio superficie) e K2 (livello di
piano), ed é calcolato sulla base della seguente formula:

K=(K1+3xK2)/4
' Dove :
K1 (taglio superficie) = fino a 45 mq 1
Oltre 45 mq fino a 70 mg 0,8
Oltre 70 mq fino a 120 mg 0,5
OltchZﬂmqﬁnualSﬂmq 0,3
Oltre 150 mq 0
K2 (livello di piano) = piano seminterrato
Piano terreno 02
Piano primo 0,4
Piano intermedio 0.5
Piane ultimo 0.8
Piano attico 1
Nel caso specifico si avra:
Ki=0,\8
K2=04

K=(0,8+3X04)/4= 0,50 (media ponderata di due coefficienti, K1 e K2 );

Dott. Arch. Costantine Avincola 15
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Esecuzione immobiliare RGE n. 832017
Pertantnsiawﬁillfalmemnmleunitaﬁnpuia:
1750 +( 2600 -1750) x 0,50 =€ 2.175,00/mgq

+\fﬂuu di mruu umpemﬁn pignnratn -

{‘Immhfemgmmm) 50,35 2.175,00 €109 511,25

Posto auto 12,00 420,00 € 5.040,00
Valore di Mercato in cifra tonda € 114.551.25

- Detrazione per sanatoria edilizia — vedi quesito 4.E) -
Appartamento (chiusura balcone )
Costo Regolarizzazione abuso € 7.200,00

- Altri tipi di detrazione - (tipo scarsa redditiviig del bene)
Descrizione:

-Stimdnl nlnudi -m{?lhm dlmmm detratto l’wmun]eva]medblh sanatuna}~
me:._' . .. i_: ".A % :. YL N"_.t,_:l ilﬂ:ﬁ;ﬂ’ﬁ ?'I el __.._..: (e Ty .-: At e T ; 3

Ll S T g o D TR T L K o

( Dmunm Euru cmmse(temﬂacmqtmcmm}

Trevignano R. 18.02.2022
IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO
Arch. Costantino Avincola

CAPITOLO 5— ALLEGATI

VISTA SATELLITARI

VISURE CATASTALI

PLANIMETRIE CATASTALI
ESTRATTO DI MAPPA

TITOLO EDILIZIO

PLANIMETRIA DI PROGETTO
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
ATTESTAZIONE ASSENZA USI CIVICI

PP PR LN
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2. Google Earth
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Planimetria di
 progetto Piano soffitta
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

1sta da via m. Solarolo

Via Nazzareno Bizzarri

Dott. Arch. Costantino Avincola
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Soffitta

Balcone su N. Buzzarri

Soggiorno con angolo cottura

Terrazzo su via N. Buzzarri

ijscita

s

su stradina p

Dott. Arch, Costanting Avincala

u

rivata

24
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Scala di accesso su soffjtia Soffitta

- : . " h

Vista su area in via N, Buzzarri

Attestazione non esistenza usi civici
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