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INCARICO

All'udienza del 25/06/2019, il sottoscritto Arch. Taccheri Silvia, con studio in Localitd Casa Pallone,11
- 00030 - Castel San Pietro Romanc [(RM], email silviataccheri@gmail.com, PEC
s.taccheri@pecarchrm.it, Tel. 393 5127238, veniva neminate Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data
07/06/2019 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni ogeetto di pignoramento sone costituiti dai seguenti immobili (Coord. Geografiche: 41.879038,
12.816257):

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio (RM] - Via Pescina snc, piano T
s Bene N°2 - Cantina ubicata a Gallicano nel Lazio (RM) - Via Pescina snce, pianc T
s Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio (RM] - Via Pescina snc, piano 1

s BeneN°4 - Appartamento ubicate a Gallicano nel Lazio (RM] - Via Pescina snc, piano 1-2.

Per l'interc compendio immobiliare é stato effettuato un accesso forzosoe in data 24/10/2019.

Custode delle chiavi: Avw. Laura Fioramanti.

In data 9 Agosto 2019, previa comunicazione alle parti, la sottoscritta consulente unitamente al
custode Dott.ssa Avv. Laura Fioramanti si sono recati presso il compendio immobiliare di cui & causa.

I debitori non erano presenti sul luogoe ed il compendio immobiliare ad un primo sguardo ed ad una
prima ricognizione dall'esterno risultava in disuso ed in stato di abbandone da diverso tempo, con
presenza di arbusti ed erba alta in pit punti della corte di pertinenza delle diverse unitd immobiliari.
La sottoscritta procedeva con la custode ad un prime rilieve fotografico, effettuato dalla strada, e a
cercare di reperire ulteriori contatti dei debitori tentande di consultare i proprietari dei lotti di
terreno adiacenti, ma senza alcun esito. Dopo cirea un'ora provvedevano a chiudere il primo accesso
con esito negative.

La custode, Avv. Laura Fioramanti, procedeva dunque a relazionare al Giudice ed a richiedere
I'autorizzazione ad un secondo accesso, con 1ausilio della forza pubblica e di un fabbro per poter
procedere all'apertura dei due cancelli esterni e dei tre portoni di accesso alle unitd immobiliari.

Il GE. autorizzava nuove accesso con 'ausilio della forza pubblica e pertantoe il giorno 24 /10/2019 la
custode, la sottoscritta CTU, il sig. Renato Mouren in qualitd di fabbro, si incontravanoe sui luoghi di
causa per procedere alla ricognizione completa degli stessi, per verificare l'esatta corrispondenza dei
luoghi alla documentazione ufficiale in atti, e per verificare un rilievo fotografico; in tale sede veniva
inoltre redatto Verbale di Accesso.

Venivane dunque prima aperti i due cancelli esterni in ferre, di cui une pedonale ed unoe carrabile, e
successivamente si procedeva all'apertura dei tre portoni di accesso alle unitd immobiliari, di cui due
in alluminio aneodizzato ed uno di tipe blindato.

DESCRIZIONE

Il compendio immoebiliare & sito in zona periferica del comune di Gallicano nel Lazio (Rm), nella zona
immediatamente limitrofa al cimitero cittadine, in zona pretmmente agricola, contraddistinta dalla
presenza di diversi immobili di tipe residenziale in prevalenza uni e bifamiliari, con tipologia a villino,
ed a densita edilizia bassa.
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La zona non risulta servita da mezzi pubblici di trasporto ed i principali servizi pubblici ed al consumo
sono siti nel centro del comune di Gallicano nel Lazio, che dista circa 2 km.

La viabilita principale risulta costituita dalla stessa Via Pescina, di collegamento con Via del Soccorso e
Via Poli.

Il cespite oggetto di stima risulta composto da pit unitd immobiliari, nello specifico da n. 3 w.i. con
destinazione residenziale ed un locale cantina, un tempo costituenti un unico immobile con tipologia a
villino, edificato in data antecedente al 01/09/1967, realizzato con struttura portante per lo piu in
muratura ed in parte in cemento armato, solai collaboranti in laterocemento, copertura a falde
inclinate con struttura in legno e soprastante manto di tegole, facciate intonacate e tinteggiate.

Lo stabile & costituito da due corpi di fabbrica principali, realizzati in diverse epoche temporali in
aderenza, ed hanno due coperture disgiunte con struttura portante in legno e soprastante manto di
tegole.

Esternamente il compendio immobiliare si presenta in discreto stato di manutenzione, anche se alla
data dei due sopralluoghi effettuati era evidente che da diverso tempo non vi veniva effettuata alcuna
manutenzione.

I beni nascono dunque da un immobile unico originario, con destinazione residenziale, oltre
pertinenze, ed in seguito a frazionamenti ed ampliamenti sono giunti all’attualita.

Da analisi dell'estratto di mappa catastale si evince la presenza di ulteriori particelle adiacenti i beni
oggetto di stima, distinte al foglio 11, plle 756, 757 e 758, che non sono state oggetto del
pignoramento immobiliare, pur costituendo la corte dei beni oggetto di stima.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La scrivente ha estratto copia della documentazione ipocatastale ed ha verificato 1a documentazione
presente in atti, la quale attesta le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari — art. 567
2° comma c.p.c. e ne ha verificato la completezza.

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

Firmato Da: TACCHERI SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 545316cbd92f64d823da%91bdalbe61ee

-




TITOLARITA

Gli immobili ogeretto dell'esecuzione appartengono ai seguenti esecutati:

. i /)
R

« IS roprietd 1/3)
]

Gli immobili vengono posti in vendita per i seguenti diritti:
- I (Froprietd 2/3)
« RN P opricta 1/3)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

I cespiti risultano liberi ed i proprietari sono residenti altrove.

I beni sono pervenuti agli attuali proprietari in forza di Successione non trascritta in morte di Neroni
Augusta, deceduta il 15/03/2012, come risulta da Atto di Accettazione Tacita di Ereditd con beneficio
di inventario - Tribunale di Tivoli Rep.n. 193/2017, trascritta il 28/02/2017 al n. 8903 /6021 a favore
dei Sig.ri [N -

Precedentemente i cespiti oggetto di stima risultano pervenuti ai:

- sigri I S— - B i for7: di Denuncia di

Successione n. 42801.1/2009 del 20/01/1995 prot. RMO0489155 wvol. 409 n. 62 del

17/05/1995, per morte del sig. || GG

- al Sig. I i forza di Atto di Donazione a rogito notaio Stefano Brucculeri in data
18/07 /1988 Rep. n. 87435 - donante Sigra I

- al Sig. I i o::: di Atto di Divisione a rogito notaio Giuseppe Valente in data
07/10/1994 rep. n. 62564 /167 10;

- alla Sigr2 | forz2 di Atto di Affrancazione a rogito notaio Stefane Brueculeri

in data 28/09/1986 Rep. n. 76986 a favore della [ NNENEGEGEGEEE - I
I o Lozio - o [ o2 precedentemente livellaria

dei beni oggetto di affrancazione.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 10,/09/19854 | R - = Assegnazione
28,/09/1986 GALLICANC NEL LAZI Ol
2040271906, livelaria; Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

diritto del concedente Codice
Figeale/PIVA:

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Registrazione

Presso Data Reg. IN° Yol N*
Dal 28,09/19862 | I /i 7z nata s Atto di Affrancazione
18/07/1988 GALLICANC NEL LAZ Ol
20f02f1906, proprietario Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
per 1/1. contro
Brucculeri 28/09/1936 76986
nel Lazio Codice Stefano
Fizcale/PIVA:
T Trascrizione
Presso Data Reg gen Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°
Dal 18/07/1988 a1 | i, »2t0 2 Atto di Donazione
20,/01,/1995 Romail 05/07/1928,
proprietario per 1/1 contro Ro gante Data Repertorio N* Raccolta N*
Fizcale/PIVA: Stefano 184071988 87435
| Brueculeri
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Yol N*
Dal 07,/10,/1994 21 | I 1t o Atto di divisione
20/01/1995 ROMAIL05/07,1928,
Troprietario per 171 Codice Rogante Data Repertorio N° Raccolta N*
Figcale/PIVA:
I Giuseppe Valente | 07/10/1994 62564 16710
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Yol N*
Dal 20,/01/1995 a1 | i1 2 2 2 Denuncia di successione
WVALLEFIETRA ]
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25,/01,2017

11/09/1932, proprietario
per 1/3; I
B - ata 2 ROMA L
300171971, proprietaria
per 1/3; I
nato a PALESTRINAGL

27 f04f19 74, proprietario
per 173, Codice
Figcale/PIVA:
]

Dal 25,01,72017

Ro gante Data Repertorio N* Raccolta N°
20701719495
Trascrizione
Presso Data Reg gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N* Yol N*

[ [
ROMAL

30011971 proprietario
per 2/ I
nato a PALESTRINA{

27 /0419 74 proprietario
per 173, Codice
Fizcale/PIVA:

Accettazione di eredita con beneficio di inventario

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Tribunale Civile 2570172017 193
i Tiwoli
Trascrizione
Presso Data Reg gen Re g part.
Registrazione
Presso Data Reg N° Yol N°

Per quante riguarda gli immobili oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Con riferimento alle visure effettuate dalla sottoscritta consulente non risultano vineoli gravanti sui

beni ogeetto di pignoramento di natura condominiale, storico o artstica.

Si specifica che i dati riportati nelle visure catastali storiche non riportano integralmente la continuita
nel ventennio; sarebbe opportunoe procedere ad aggiornamente ed allineamento ai fini della continuita

storica.

I beni nasconio da un immoebile unice originario, con destinazione residenziale, oltre pertinenze, ed in

PARTI COMUNI

seguito a frazionamenti ed ampliamenti sonoe giunti all” attualitd.

Da analisi dell'estratto di mappa catastale si evince la presenza di ulteriori particelle, adiacenti i beni
ogeetto di stima, distinte al foglie 11, plle 756, 757 e 758, che non sono state oggetto del
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pignoramento immobiliare, pur costituendo la corte dei beni oggetto di stima; nello specifico cosi
risulta:

-F.lla 756, censita come ente urbano, di fatte corte comune ai sub. 501 e 505;
-Blla 757, censita come ente urbanoe, di fatte corte comune ai sub. 502 e 504;
- P.lla 758, censita come ente urbano, corte esclusiva della p.lla 502.

Tali particelle risultano originate dal frazionamento della p.lla 255 eseguito in data 06/05/2009 prot.
RMO0605209 in atti dal 06/05/2009.

Sard dunque necessario successivamente alla vendita dei beni procedere ad iscrivere servitu di
passageio su tali particelle, essendo i lotte di tipo intercluso e non avendo altre possibilitd di accesso
indipendenti.

PATTI

I cespiti risultano liberi ed i proprietari sono residenti altrove.

Da lettura di Atte di Compravendita a rogito notaio Bocea Loredana del 28/05/2009 Rep. n. 20222
Racec. n. 14135, successivo al frazionamento della originaria particella 255, il cui oggetto di transazione
sone le ricavate partcelle 755/759/760, si evince che "il terreno oggetto i brattativa risulta
gttraversato da condotta fognaria, all'epoca della transazione in uso ed in buono stato di conservazione,
di uso e servizio esclusivo della parte venditrice, che si riserva il diritto di accesso ai [otti di terreno,
previa autorizzazione del proprietario. La porte acguirente potré modificare i percorso di detto
condatta fogneria per sug necessitd, a condizione che ne garantisca alla parte venditrice ed aventi causa
lefficienza, Uesecuzione a regola d'arte, anche in relazione alla normativae urbanistica pro tempore
vigente e ne sostengea integralmente tutte le spese necessarie”.

Risulta dunique insistente sulle particelle di terreno limitrofe ai cespiti oggetto di stima una servitt di
fatto relativa al sisterna fognario dei beni oggetto di procedura.

10
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Come gid sopra esposto da lettura di Atto di Compravendita a rogite notaio Bocea Loredana del
28/05/2002 Rep. n. 20222 Racc. n. 14135, successive al frazionamento della originaria particella 255,
il cui oggetto di transazione sonoe le ricavate particelle 755/759/760, si evinece che "il terreno oggetto
di frattativa risulta attraversato da condotta fogneria, all'epoca della transazione in uso ed in buono
stato di conservazione, di uso e servizio esclusive della parte venditrice, che si riserva il diritto di accesso
@i lotti df terreno, previa autorizzazione del proprietario. La parte acquirente pobtra modificare il
percorso di detta condotta fognaria per sug necessitd, a condizione che ne garantisca alle parvte
venditrice ed aventi causa U'efficienza, l'esecuzione a regola d'arte, anche in relazione alla normativa
urbanistica pro tempore vigente e ne sostenga integralmente tutte le spese necessarie”.

Risulta dunque insistente sulle particelle di terreno limitrofe ai cespiti oggetto di stima serviti di fatto
relativa al sistema fognario dei beni oggetto di procedura.

Inoltre in att risulta presente Atto di Asservimento a rogito notaio Stefano Brucculeri del 21,/03 /1973
rep. n1. 24343, con il quale la Sig.ra Tabolacci Virginia si impegnava ed obbligava ad asservire l'area del
terreno di sua proprietd, distinta al folgio 11, partlle 254 /255/256/293 al vecchio e nuovo fabbricato
permanentemente ed irrevocabilmente

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Roma 2 aggiornate al 06/01/2020,
sone risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

s Ipotecavolontaria derivante da Garanzia atto di mutuo fondiario
Iscritto a Romail 12/10/2007
Reg. gen. 23405 - Reg. part. 77083
Importo: € 156.800,00
A favore di DOBANK SPA
Contro I
Note: Iscrizione del 12/10/2007 - registro particolare 23405 registro generale 77083 pubblico
ufficiale Di Fazio Cesidio repertorio 19343 /11806 del 10/10/2007 - ipoteca volontaria
derivante da concessione a garanzia di mutuoe fondiario

Trascriziomn

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Tivoliil 29/01/2019
Reg gen. 4147 - Reg. part. 3009
A favore di DOBANK 5PA
Contro NN

NORMATIVA URBANISTICA

Da lettura del Piane Territoriale Paesistico della Regione Lazio emerge che il compendio immobiliare
ricade in:

- Tav. A - Paesaggio Agrario di Continuitd;
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REGOLARITA EDILIZIA

Dall’accesso agli atti effettuato presso il Comune di Gallicano nel Lazio {(Rm) & emerso che il compendio
immobiliare risultava originariamente edificato in data antecedente al 01/09/1967; in origine era
presente la cantina con il relativo porticato al piano terra e la soprastante abitazione con relativo
terrazzo; in data 10/05/1973 viene rilasciata Licenza di Costruzione n. 370, relativamente alla
domanda presentata in data 11/09/1972, per ampliamento fabbricato esistente al fine di ricavare
un‘ulteriore cantina al piano seminterrato, in adiacenza a quella esistente e ampliamento
dell’abitazione superiore in corrispondenza della sagoma della cantina che si andra a realizzare ex
novo al piano terra.

In data 29/03 /1986 viene presentata domanda di concessione edilizia in sanatoria prot n. 2158, per la
quale & stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria n. 881 del 06/08/2008, per la
regolarizzazione di ampliamento pertinenziale al piano terra (chiusura piano pilotis cantina,
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corrispondente all’ attuale sub 501 e realizzazione locale tecniico nell'attuale sub. 502) ed ampliamento
residenziale al piano primo (realizzazione di disimpegno e bagn su terrazzo attuale sub. 504 ).

In data 01/04/1986 viene presentata domanda di concessione edilizia in sanatoria prot. n. 2327, per la
quale & stata rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 879 del 04/08/2008, per la
regolarizzazione di ampliamento dell'unitd residenziale al piano terra (realizzazione di locale
residenziale in luogo del precedente locale cantina - attuale sub. 501) e per la ristrutturazione di
porzione del piano primo con realizzazione di autonoma unitd residenziale (attuale piano primoe sub.
505).

A seguito di tali date non risultane rilasciati e/e present in atti ulteriori pratiche edilizie.

Il certificato di agibilitd non risulta rilasciato né risulta presentata domanda per l'ottenimento dello
stesso.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presernti vincoli od oneri condominiali.
L'immobile non é ricompresc in condeminio e di conseguenza non sonoe comprese aree condeminiali
e/o suddivisioni in millesimi.

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM} - VIA
PESCINA SNC, PIANO T

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piano terra, distinta con il sub.
501, con accesso da cancello carrabile e da viale in comune con altra unita immobiliare, censita al
sub. 505, distinti alla p.lla 756.

La strada di accesso risulta ad una quota pin alta rispetto all'ingresse all'unitd immobiliare.
Nello specifico Punita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano Terra/seminterrato — soggiorno con angolo cottura, disimpegno, eamera, bagno ¢ ripostiglio
con accesso da esterno.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM} - VIA PESCINA
SNC, PIANO T

Il cespite distinte al sub. 502 é costituito da una porzione di immobile con destinazione cantina, con
accesso dal cancello pedonale e dalla corte esterna distinti con la plla 757 [in comune con il sub. 504),
sita al piano terra/seminterrato.

La strada di accesso risulta ad una quota pit alta rispetto all'ingresso all'unitd immobiliare.
Nello specifico 'unitd immobiliare risulta catastalmente cost composta:

- Piano Terra/seminterrato - cantina, portico, locale caldaia.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM} - VIA
PESCINA SNC, PIANO 1

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piane primo [piano terra
rialzato), distinta con il sub. 504, con accesso da cancello pedonale e da vialetto e corte in comune con

13

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

o
L_@ Firmato Da: TACCHER| SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral: 54531600092 164d823d291bda 1bebles

W



altra unitd immobiliare censita al sub. 502, distinti alla p.lla 757.
Nello specifico 'unitd immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano primo - ballatoio di ingresso, disimpegno, cucing, soggiorno con camera passarnte, camers,

ulteriore disimpegno, bagno, terrazzo.

BENE N° 4 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANQO NEL LAZIO (RM} - VIA
PESCINA SNC, PIANO 1/2

Porzione di villine residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al pianoe prime (terra rialzato) e
secondo, collegati da scala interna in legno e metallo, distinta con il sub. 505, con accesso da cancello
carrgbile e da corte in comune con altra unitd immobiliare censita al sub. 501, distinti alla p.lla 756.
Nello specifico 'unitd immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Planoe primoe - ballateio di ingresso, disimpegno, cucing, soggiorno, bagno;
- Piano secondo - disimpegno, tre camere, bagno.
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[l lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio (RM]) - Via Pescina snc, piano T

DESCRIZIONE

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piano terra, distinta con il sub.
501, con accesso da cancello carrabile e da viale in comune con altra unitad immobiliare, censita al
sub. 505, distinti alla p.lla 756, non oggetto di pignoramento.

La strada di accesso risulta ad una quota piu alta rispetto all’ingresso all’'unita immobiliare.

Nello specifico I'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:
- Piano Terra/seminterrato — soggiorno con angolo cottura, disimpegno, camera, bagno e
ripostiglio con accesso da esterno.
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CONFINI

L'ul. confina:

- A nord distacco su corte comune al sub. 505;
- Ad est altra unita immobiliare in aderenza sub. 502;
- A sud distaceo su corte comune al sub. 505;

- Ad ovest distacco su corte comune al sub. 505,

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Cantina 6,00 rog 7.70mg 0,20 1,50 mg 270m | Terra
Lhitazione 46,00 mq 56,00 mg 1,00 56,00 mgq 270m | terra
Totale superficie convenzionale: 57,50 mq
Incidenz a condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 57,50 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Il cespite distinto al sub. 501 & costituito da una porzione di immoebile con destinazione residenziale,
sita al piane terra/seminterrato, con accesso da cancello carrabile e da viale in comune con altra unita
immobiliare, censita al sub. 505, distinto alla plla 756.

La strada di accesso risulta ad una quota pit alta rispetto all'ingresse all'unitd immobiliare.
Nelle specifico 'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta :

- Piano Terra/seminterrato - soggiorno con angolo cottura, disimpegno, camers, bagno e cantina
con accesse da esterno.

Di fatto l'immebile presenta una diversa distribuzione interna ed é cosi composto:
- disimpegno, due camere, bagno, soggiorne con angolo cottura e cantina esterna.

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sono le seguenti: portoncine di accesso in metallo con
inserti in vetro, infissi esterni in pve con grate in ferro e vetri doppi, porte interne in legno tamburate,
pavimentazione in gres, rivestimenti nel bagno ed in cucina in ceramica, pareti intonacate e
tinteggiate, impiant elettrici ed idrico sanitari di tpo tradizionale in traccia, impianto di
riscaldamento in comurne con unita immoebiliare sub. 505, alimentato da caldaia a metano, con corpi
radianti in alluminio.

Il cancello di accesso sia carrabile sia pedonale & in ferro ed & privo del meccanismo di automazione; la
corte comune presenta pavimentazione in porfido.

Complessivamente il bene si mostra in sufficienti condizioni di manutenzione, con presenza in diversi
punti internamente di tracce di infiltrazioni di acqua ed umidita di risalita sulle pareti perimetrali.

La corte esterna non viene valutata in quanto area urbana comune ad altro immobile ed in quanto non
ogeetto del pignoramento
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Feriodo

Proprieta

Dal 15,05,/2003 2l 25,07 /2008

Dati catastali

I -
1/3 i— 1/ 2

Catasto Fabbricati

3ez. ., Fg. 11, Part, 255, Sub, 2
Categoria AT

.5, Cona 11

Rendita € 908,96

Fiano t-1

Dal 25,07,2008 a1 25,07 /2009

Catasto Fabbricati

Sez. . Fgo 11, Part, 255, Sub, 501
Categoria A7

.53, Cons 3

Rendita € 247,90

Fiano t

Dal 25,07,/2009 4 13/10,2011

I L
1/ 3 — 1

Catasto Fabbricati

Sez, 4. Fgo 11, Part, 255, Sub, 501
Categoria AT

.5, Cons 3

Rendita € 247,90

Flano t

Dal 13/10,/2011 2l 09711 /2015

1/3
1/3 nee— 1 3

Catasto Fabbricati

Sez. .., Fg. 11, Part. 255, Sub, 501
Categoria AY

.5, Cons 3

Rendita € 247,90

Flano t

Dial 09,11,2015 al 07,01,2020

A -
13 I -

Catasto Fabbricati

ez, ., Fg. 11, Part. 255, 5ub, 501
Categoria AT

.5, Cons 3

Superficie catastale 65 mg
Rendita € 247,90

Flano t

- Variazione del 13/10/2011 prot. RM1123010 in atti

toponomastica richiesta dal comune;
- Variazione del 25/07/2008 prot. RM0994685 in atti dal 25/07/2008 per frazionamento per

trasferimento di diritt.

dal 13/10/2011 per wvariazione di

Si specifica che i dati riportati nelle visure catastali storiche non riportanoe integralmente la continuita
nel ventennio; inoltre il cespite risulta catastalmente intestato ad ogg ai signori ||| GEGER
I - . orostante 12 Siera N 2 deceduta in dat
15/03/2012 e sia stata riconosciuta e validata pratica di Accettazione Tacita di Ereditd; sarebbe
opportunoe procedere ad aggiornamento ed allineamento ai fini della continuita storica.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identific ativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
11 233 am a7 ] 3 a3 my 247,98 t
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Corrispondenza cotastafe

Non sussiste corrispondenza catastale.

Dal confronte tra lo state dei luoghi, verificato in sede di sopralluogo, e quante rappresentate nelle

planimetrie catastali in atti, sono state riscontrate le seguenti difformita edilizie:

- diversa distribuzione interna dell'unitd immobiliare;

- realizzazione di nuova foratura su muratura perimetrale lato ovest, in corrispondenza
dell'attuale locale bagno, e diversa dimensione forature prospette late sud, in corrispondenza

dell'attuale angolo cottura;

- realizzazione di piccola tettoia a copertura dell'ingresso lato sud.

Dot OGDL000 - n TIH - Richndee TOCSLVEIR4IRSNID
+ TISEIXTETICHN ¥ T K .
i M-ﬁﬂﬂdﬂT—hMln Plasusatris di u.2 u.is Comme di Sellisens Fal Lazis
CATASTO FABBRICATI Tia Dells Fiscine
Wlicio Frovinciale i Sl Pl mabivh, Cirkasbalh
Roma

[ et 2. 1 Somlas 1:380 |

=

i TTEP T T H]

e DD N000 -0 TEH - Richisdesie TOUSIVEZHAIHSID

=

PlAND TERRA

CIVILE ABITAZIONE

H 320mi

Topals slede | - Fome & s A40 1537 - Famue waungs vchiegy A8 18397)

L LAZID @R -« fogm |- Peroecis 19 - Smmmo 01 =

5T

R

B0 I - Convame & Gk

e

%
pam T

© e den Fabboca

V1A PESC™ A

+ +

Planimetria agli atti

Si stimano euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale, successiva a pratica di

regolarizzazione edilizia.

Inoltre la situazione degli intestati presenti in visura catastale alla data di stesura del presente
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elaborato peritale non risulta ageiornaty, risulandoe 'immobile intestato a_

PATTI

Il cespite risulta libero ed i proprietari sone residenti altrove.

STATO CONSERVATIVO

Esternamente il compendio immobiliare si presenta in discreto stato di manutenzione, anche se alla
data dei due sopralluoghi effettuati era evidente che da diverso tempo non ne veniva effettuata alcuna
manutenzione,

Internamente il bene si mostra in sufficienti condizioni di manutenzione, con presenza in diversi punti
internamente di tracce diinfiltrazioni di acqua ed umidita di risalita sulle pareti perimetrali.

PARTI COMUNI

[ beni nascono da un immeoebile unice originario, con destinazione residenziale, oltre pertinenze, ed in
seguito a frazionamenti ed ampliamenti sonoe giunti all” attualitd.

Si specifica che l'accesse all'unitd immobiliare avviene obbligatoriamente dalla particella 756, non
oggetto di pignoramento immobiliare; sard dunque necessario successivamente alla vendita del bene
procedere ad iscrivere servitl di passaggio su tale particell, essendo il lotto intercluso e non avendo
altre possibilita di accesso indipendenti.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Risulta insistente sulle particelle di terreno limitrofe ai cespiti ogretto di stima servitu di fatto relativa
al sistema fognario dei beni oggetto di procedura, come specificato nelle premesse della presente
relazione peritale.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sono le seguenti: struttura portante parte in muratura e
parte in cemento armato, solai in laterocemento, pareti esterne parte in mattoni e parte in blocchetti di
tufe, portoneino di accesso in metallo con inserti in vetro, infissi esterni in pve con grate in ferro e vetri
doppi, porte interne in legne tamburato, pavimentazione in gres, rivestimenti nel bagno ed in cucina in
ceramica, pareti intonacate e tinteggiate, impianti elettrici ed idrico sanitari di tipo tradizionale in
traccig, impiante di riscaldamento in comune con unitd immoebiliare sub. 505, alimentato da caldaia a
metano, con corpi radianti in alluminio .

Corte di accesso in comune con il sub. 505, distinta alla particella 756, non oggetto di pignoramento.

Il cancello di accesso sia carrabile sia pedonale & in ferro ed & privo del meecanismo di automazione; la
corte comune presenta pavimentazione in porfide.

Complessivamente il bene si mostra in sufficienti condizioni di manutenzione, con presenza in diversi
punti internamente di tracce di infiltrazioni di acqua ed umidita di risalita sulle pareti perimetrali.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta libero.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985.
La costruzione é antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civiel

Il certificato di agibilitd non risulta rilasciato né risult@ presentata domanda per 'ottenimento dello
stesso.

Certificazioni energetiche e dichiarazion i conformtiti
» Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi, verificato in sede di sopralluogo, e quanto rappresentato nelle
tavole grafiche allegate alle concessioni edilizie rilasciate nel tempo, e su menzionate, sono state
riscontrate le seguenti difformit edilizie:

- diversa distribuzione interna dell'unid immobiliare;

- realizzazione di nuova foratura su muratura perimetrale lato ovest, in corrispondenza
dell'attuale locale bagno, e diversa dimensione forature prospetto lato sud, in corrispondenza
dell'attuale angolo cotturs;

-realizzazione di piceola tettoia a copertura dell'ingresso lato sud.

Inoltre & stato constatato che su tale bloceo di immobile (attuale sub 501 e 505) sono state realizzate
quote di imposta dei solai interni ad altezze diverse, rispetto a quanteo rappresentate negli elaborati
grafici delle Concessioni Edilizie in Sanatorian. 879 e n. 881.

Le difformitd riscontrate internamente, nonché la modifica delle fonometrie esterne, potranne essere
regolarizzate con presentazione di una pratica SCIA in Sanatoria per accertamento di conformitd, ai
sensi dell'art. 22 comma 1 c) della Legge Regionale n. 15/2008, per un importo stimato di cirea euro
3.000,00, da decurtare dal valore dei beni, di cui euro 1.500,00 a titolo di sanzione ed euro 1.500,00
per l'onoraric di un tecnico, a cui andranno aggiunte eurc 500,00 per presentazione pratica di
variazione catastale; tali costi saranno da decurtare dal valore del bene.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
L'immohile non & ricompreso in condominio e di conseguenza nen sone comprese aree condeminiali
e/o suddivisioni in millesimi.
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LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:
Bene N° 2 - Cantina ubicata a Gallicano nel Lazio (RM) - Via Pescina snc, piano T;

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio (RM) - Via Pescina snc, piano T.

DESCRIZIONE

Bene N° 2

Porzione di immobile con destinazione cantina, con accesso dal cancello pedonale e dalla corte esterna
distinti con la plla 757 (in comune con il sub. 504), non oggetto di pignoramento, sita al piano
terra/seminterrato.

La strada di accesso risulta ad una quota pil alta rispetto all'ingresso all’'unitad immobiliare.

Nello specifico 'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano Terra/seminterrato - cantina, portico, locale caldaia.

Bene N° 3

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piano primo (piano terra
rialzato), distinta con il sub. 504, con accesso da cancello pedonale e da vialetto e corte in comune con
altra unitd immobiliare censita al sub. 502, distinti alla p.lla 757, non oggetto di pignoramento.

Nello specifico I'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano primo - ballatoio di ingresso, disimpegno, cucina, soggiorno con camera passante, camera,
ulteriore disimpegno, bagno, terrazzo.

21

Firmato Da: TACCHERI SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 545316cbd92f64d823da%91bdalbe61ee

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

-




CONFINI

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

L’u.i. confina:

- A nord parete contro terra verso via Pescina;

- Ad est distacco su altra unita immobiliare plla 525;

- A sud distacco su corte p.lla 758 e altra proprieta plla 552;
- Ad ovest parete in aderenza ad u.i. sub. 501.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
PIANOT

L’u.i. confina:
- A nord distacco su corte comune distinta con plla 757;
- Ad est distacco su altra unita immobiliare p.lla 525;
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- A sud distacco sup.lla 758 e 552;
- Ad ovest altra unitd immobiliare in aderenza sub 505.

CONSISTENZA

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Cantina 45,00 mgq 60,00 mg 0,20 12,00 mq 345 m | Terra
Portico 32,00 mg 32,00 mg 0,08 6,40 rmg 345m [T
Totale superficie convenzionale: 18,40 mq
Incidenz a condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 18,40 mq

I beni non sone comodamente divisibili in natura.
Nello specifico 'unitd immobiliare risulta catastalmente cosi composta:
- Piano Terra/seminterrato - cantina, portico, locale caldaia.

L'immobile si presenta con stato di finitura al grezze, con pavimentzione in cemento, pareti
intonacate , prive di rasaturg, pilastri portanti nella zona a portico in blocchetti di tufo a vista, serranda
di accesso al locale cantina in metallo, pavimentazione della zona porticata alla veneziana, solaio a
travetti in ferro e interposte pignatte in laterizio .

Il cancello di accesso al bene, come gid sopra specificate, riuslta in comune con 1" wi. distinta al suhb.
504, ed é pedonale in ferro.

Il bene si mostra in stato di abbandono e dinen utilizzo.

La corte esterna non viene valutata in quanto area urbana comune ad altro immobile ed in quanto non
oggetto del pignoramento.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
FIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ahitazione 52,00 mg 6,00 1ng 1.00 64,00 g 300m |1
Balcone 4,60 g 4,60 mg 0,25 115mq 0,00m |1
Terrazza 25,00 mgq 27.00 mgq 0,25 6,75 mq 0,00m | 1
Totale superficie convenzionale: 71,90 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %%

Superficie convenzionale cormples siva: 71,90 mq
I beni non sene comedamente divisibili in natura.
Nelle specifico 'unitd immobiliare risulta catastalmente cosi composta:
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- Piano primo - ballatoio di ingresso, disimpegno, cucing, soggiorno comn camera passante, camera,
ulteriore disimpegno, bagno, terrazzo.

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sono le seguenti: portoncine di accessoin alluminio con
inserti in vetro, infissi esterni in parte in legno ed in parte in alluminio anodizzato,con vetri singoli e
con persiane sempre in legno, ad eccezione della porta di accesso dal disimpegno al terrazzo in
alluminio e vetro, porte interne in legno tamburato, pavimentazione in marmette di cemento,
rivestiment nel bagno ed in cucina in ceramica, pareti interne per lo piti rivestite con carta da parati,
pavimentazioni esterne in ceramica, impianti elettrici ed idrico sanitari di tipe tradizionale in tracceia,
impianto di riscaldamento autonomo, ma prive di elementi radianti, alimentato da caldaia sita
all'interno del locale tecnico distinto al sub. 502.

Il cancello di accesso pedonale & in ferro.

Complessivamernte il bene si mostra in sufficienti condizioni di manutenzione, con finiture per lo pit
coeve dell'epoca di costruzione originaria del fabbricato; il secondo disimpegno ed il bagno risultano
edificati in epoca successiva e risultanoe in corse di ristrutturazione al momentoe del sopralluogo, con
pavimentazieni ed impianti in parte da ultimare.

La corte esterna non viene valutata in quanto area urbana comune ad altro immobile ed in quanto non
ogeetto del pignoramento.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

Feriodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 15,05,2003 al 25,07 /2008

—
1/ 2 I 1/ 3

Dal 25,07,/2008 2 25,07 /2009

Dal 25,/07,2009 a1 13,/10,/2011

Catasto Fabbricati

Sez. ., Fg. 11, Part. 255, Sub, 2
Categoria A7

.5, Cons 11

Rendita € 908,96

Fiano t-1

Catasto Fabbricati

Sez, .. Fg, 11, Part, 255, Sub, 502
Categoria C2

.6, Cons, 46

Superficie catastale 46 1mg
Rendita € 57,02

Flano t

1/3
1/3 I 1 /3

Dal 13,/10,2011 al 09,11 /2015

Catasto Fabbricati

Sez. ., Fg. 11, Part. 255, Sub, 502
Categoria C2

1A, Cons 46

Rendita € 57,02

Flano t

s | D
1/3 I |

Dal 09,/11,2015 2l 07/01,/2020

Catasto Fabbricati

Sez. ., Fg. 11, Part, 255, Sub, 502
Categoria C2

.6, Cons 46

Rendita€ 57,02

Flanot

s 1 [N
1/3 I 1/ 3

Catasto Fabbricati

Sez. ., Fg. 11, Part. 255, Sub, 502
Categoria C2

Clh, Cons 46

Superficie catastale 59 mg
Rendita € 57,02

Flano t
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- Variazione del 13/10/2011 prot. RM1123010 in atti dal 13/10/2011 per wvariazione di
toponomastica richiesta dal comune;

- Variazione del 25/07/2008 prot. RM0994685 in ati dal 25/07/2008 per frazionamente per
trasferimento di diritti.

Si specifica che i dati riportati nelle visure catastali storiche non riportane integralmente la continuita
nel ventennio; inoltre il cespite risulta catastalmente intestato ad oggi ai signori NN,
I o ostante 12 Siera N 52 deceduta in data
15/03/2012 e sia stata riconosciuta e validata pratica di Accettazione Tacita di Ereditd; sarebbe
opportune procedere ad aggiornamento ed allineamento ai fini della continuita storica.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
PIANO T

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 15/05,/2003 2l 25/07,/2008 I - I | C:t:cto Fabbricati
L3 L Fg. 11, Part, 255, 3ub. 2
Categoria A7

0.8, Cons 11
Rendita € 908,96
Fiano t-1

Dal 25,/07,/2008 al 25,07 /2009 Catasto Fabbricati
Fg. 11, Part, 255, 3ub. 504

Categoria AT
.5, Cons 5
Rendita € 413,17
Fiano 1

Dal 25,07,2009 a1 13,/10,/2011 I - SN | otacto Fabbricati

1/ . 1 Fg. 11, Part. 255, Sub. 504
Categoria AT

.5, Cons 5
Rendita € 413,17
Flano 1

Dal 13,/10/2011 2l 09,711 ,/2015 wowwunepees | I | C:t:cc Fabbricati

12 I 1 3 Fg. 11, Fart, 255, Sub. 504
Categoria AT

0.5, Cons 5

Rendita € 413,17

Flano 1

Dal 09/11,/2015 al 07,01,2020 D 1 - B | .o Fabbricati
- Fg. 11, Part. 255, Sub. 504
Categoria AT

.5, Cons 5

Superficie catastale 73 mg
Rendita €413,17

Flano 1

- Variazione del 13/10/2011 prot. RM1123013 in atti dal 13/10/2011 per variazione di
toponomastica richiesta dal comune;

- Variazione del 25/07/2008 prot. RM0994685 in atti dal 25/07/2008 per frazionamento per
trasferimento di diritti.

Si specifica che i dati riportati nelle visure catastali storiche non riportanoe integralmente la continuita
nel ventennio; inoltre il cespite risulta castalmente intestato ad ogei al signori NG,
I . oostante |2 Sigra NI 2 deceduta in data
15/03/2012 e sia stata riconosciuta e validata pratica di Accettazione Tacita di Ereditd; sarebbe
opportunoe procedere ad aggiornamento ed allineamentoe ai fini della continuita storica.
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Infine si segnala comunque che, da analisi della documentazione reperita presso gli uffici dell’Agenzia
del Territorio, ad oggi risulta ancora censito un immobile al foglio 11, plla 255, sub. 3 - attuale suhb.
504, di fatto non pill in essere, a suo tempo originato da un probabile frazionamento del nucleo
originario, risalente all'anne 1988, oltre ad un bene comune nen censibile distinto al sub.1.

L'immobile identificato al sub 3 risulta da bonificare e sopprimere.

DATI CATASTALI

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

Catasto fabbric ati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Seziome | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
11 255 s02 ca & 46 59mg a7z E t

Corrispondenza catastale

Dal confronto tra lo stato dei luoghi, verificato in sede di soprallucge, e quanto rappresentato nelle
planimetrie catastali in atti sone state riscontrate le seguenti difformita edilizie:

- Differente forometria esterna lato est.

Dista. DSDL202D0 - n. TS - Richisdoie TCCSLYVEYH4IHSOID
" T
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Si stimano euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale, successiva a pratica di
regolarizzazione edilizia.

Inoltre la situazione degli intestati presenti in visura catastale alla data di stesura del presente
elaborato perimle non risulta aggiornata, risultando l'immobile intestato a || TG

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO [RM]) - VIA PESCINA SNC,
PIANO T

Catasto fabbricati (CF)

Dati identific ativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

11 255 S04 a7 3 5 73mg 41317 € 1

Corrispondenza catastafe

Dal confronto tra lo stato dei luoghi, verificato in sede di sopralluogoe, e quanto rappresentato nelle
planimetrie catastali in atti sono state riscontrate le seguent difformitd edilizie:
- Mancata rappresentazione grafica della scala di accesso al ballatoio esterno.

i, T - T - Bkt T R 54

i Oml i Foro
CATAETD FARBRC AT
¥Fico Froercas o ST — -
ROma . SRR

CWILE ASITAZIONE
i 3 0 vk

Tabme 14

Tage 11 Pmimle 1R

BT Crmee s B AL N AT

{dmw i g A
AR il paee |

L

[ R it o= 2

B 0 N - o TS - Ralebes 7075 VESSE S
| [ p— Fams b o e e

Planimetria agli atti
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Si stimano euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale, successiva a pratica di
regolarizzazione edilizia.

Inoltre la situazione degli intestati presenti in visura catastale alla data di stesura del presente
elaborato peritale non risulta aggornata, risultando l'immoebile intestato a RN

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, FIANO T

Internamente il bene si mostra in normali condizioni di manutenzione, con finiture al grezzo.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
PIANO T

Complessivamente il bene si mostra in sufficienti condizioni di manutenzione, con finiture per lo pia
coeve dell'epoca di costruzione originaria del fabbricato; il secondo disimpegno ed il bagnoe risultano
edificati in epoca successiva e risultanoe in corse di ristrutturazione al momento del sopralluogo, con
pavimentazioni ed impianti in parte da ultimare.

PARTI COMUNI

I beni nascone da un immoebile unico originario, con destinazione residenziale, oltre pertinenze, ed in
seguito a frazionamenti ed ampliamenti sono giunti all’ attualita.

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, FIANO T

Si specifica che l'accesso all'unitd immobiliare avviene obbligatoriamente dal cancello in comune con il
suhb. 504.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
FIANO T

Si specifica che l'accesso all'unitd immobiliare avviene obbligatoriamente da cancello pedonale e da
vialetto e corte in comune con altra unitd immebiliare censita al sub. 502, distinti alla p.lla 757. Incltre
il locale caldaia é sito all'interno del sub. 502.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

L'immobile si presenta con stato di finitura al grezzo, con pavimentazione in cemento, paret
intonacate , prive di rasaturg, pilastri portanti nella zona a portico in blocchetti di tufo a vista, serranda
di accesso al locale cantina in metallo, pavimentazione della zona porticata alla veneziana, solaio a
travetti in ferro e interposte pignatte in laterizio.

Il cancello di accesse al bene, come gid sopra specificate, riuslta in comune con 1" w.i. distinta al suh.
504, ed & pedonale in ferro.

Il bene si mostra in state di abbandono e di non utilizze.
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
FIANO T

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sone le seguenti: portoncino di accesso in alluminio cvon
inserti in vetro, infissi esterni in parte in legno ed in parte in alluminio anedizzato,con vetri singoli e
con persiane sempre in legno, ad eccezione della porta di accesso dal disimpegno al terrazzo in
alluminio e vetro, porte interne in legno tamburato, pavimentazione in marmette di cemento,
rivestimenti el bagno ed in cucina in ceramica, pareti interne per lo pit rivestite con carta da parati,
pavimentazioni esterne in ceramica, impianti elettrici ed idrico sanitari di tipo tradizionale in traccia,
impianto di riscaldamento autonemo, ma prive di elementi radianti, alimentate da caldaia sita
all'interno del locale tecnico distinto al sub. 502.

Il cancello di accesso pedonale é in ferro.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

L'immobile risulta libero

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
PIANO T

L'immohile risulta libero.
REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

L'immohbile risulta regolare per la legee n® 47/1985.
La costruzione é antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritd demaniali o usi civiei.

Il certificate di agibilitd non risulta rilasciato né risulta presentata domanda per 'ottenimento dello
stesso.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti
s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termice.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrice.

Dal confronto tra le stato dei luoghi, verificate in sede di sopralluogo, e quanto rappresentate nelle
tavole grafiche allegate alle concessioni edilizie rilasciate nel tempo e su menzionate, sono state
riscontrate le seguenti difformita edilizie:

- Differente forometria esterna lato est.

Le difformita riscontrate potranne essere regolarizzate con presentazione di una pratica SCIA in
Sanatoria per accertamento di conformitd, ai sensi dell'art 22 comma 1 c) della Legge Regionale n.
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15/2008, per un importo stimato di cirea euro 2.500,00, da decurtare dal valore dei beni, di cui euro
1.500,00 a titolo di sanzione ed eurc 1.000,00 per I'onorario di un tecnico, a cui andrannoe aggiunte
eurc 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale; tali costi saranno da decurtare dal
valore del bene.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
PIANO T

L'immobile risulta regolare per la legee n® 47/1985.
La costruzione é antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritt demaniali o usi civici

Il certificato di agibilitd non risulta rilasciato né risulta presentata domanda per l'ottenimento dello
stesso.

Certificazioni energetiche e dichiarazion i conformiti
» Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Dal confronte tra lo stato dei luoghi, verificato in sede di sopralluogoe, e quanto rappresentato nelle
tavole grafiche allegate alle concessioni edilizie rilasciate nel tempo e su menzionate, sonc state
riscontrate le seguenti difformita edilizie:

- Mancata rappresentazione grafica della scala di accesso al ballatoio esterno;

- Ampliamento realizzato sul terrazzo esterno, al di fuori della sagoma assentita dalla Concessione
Edilizia in Sanatoria n. 881/2008 con rimoezione di un tramezzo.

La mancata rappresentazione della scala di accesso al ballatoio esternc pud essere regolarizzata
mediante presentazione di pratica CILA in Sanatoria, per un importe stimato di cirea eure 2.751,24, da
decurtare dal valore dei beni, di cul eure 1.251,24 a titolo di sanzione ed eure 1.000,00 per 'onorario
di un tecnico, a cui andranne aggiunte euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale;
tali costi saranno da decurtare dal valore del bene.

Per quanto attiene 'ampliamento realizzato fuori sagoma sul terrazzo, non risultande sanabile, si
stimane costi di ripristine in euroe 3.000,00.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 2 - CANTINA UBICATA A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC, PIANO T

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

L'immobile non é ricomprese in condeminio e di conseguenza non sonoe comprese aree condominiali
e/o suddivisioni in millesimi.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A GALLICANO NEL LAZIO (RM) - VIA PESCINA SNC,
FIANO T
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Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

L'immobile non é ricomprese in condominio e di conseguenza non sono comprese aree condominiali
e/o suddivisioni in millesimi.
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LAVET 3

[l lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio (RM) - Via Pescina snc, piano T.

DESCRIZIONE

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piano primo (terra rialzato) e
secondo, collegati da scala interna in legno e metallo, distinta con il sub. 505, con accesso da cancello
carrabile e da corte in comune con altra unita immobiliare censita al sub. 501, distinti alla p.lla 756,
non oggetto di pignoramento.

Nello specifico I'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano primo - ballatoio di ingresso, disimpegno, cucina, soggiorno, bagno;
- Piano secondo - disimpegno, tre camere, bagno.
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CONFINI

L'wi. confina;

- A nord distacco su corte comune distinta con plla 756;
- Ad est altra unita immobiliare in aderenza sub. 504;

- A nord distacco su corte comune distinta con plla 756;
- A nord distacco su corte comune distinta con plla 756.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Lppartamento 45,64 my 55.00 mg 1,00 55.00 mq 300m |1
Lppartarnento 46,00 mq 55,00 mg 1,00 55,00 mgq 240m | 2
Balcone 3.00 mg 3,00 myg 0,25 0,75 myg 0,00m |1
Totale superficie convenzionale: 110,75 mq
Incidenz a condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 110,75 mqg

I beni non sone comodamente divisibili in natura.
Nello specifico 'unita immobiliare risulta catastalmente cosi composta:

- Piano primo - ballatoic di ingresso, disimpegno, cucina, soggiorno, bagno;
- Planoe secondo - disimpegno, tre camere, bagno.

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sono le seguenti: portoncine di accesso del tipo blindato
con fodera in legno, infissi esterni in parte in alluminio anodizzate ed in parte in pve, con persiane in
legno, porte interne in legno tamburate, pavimenti e rivestimenti di bagni e cucina in gres, pavimenti
in gres, pareti interne intonacate e tinteggiate, impianti elettrici ed idrico sanitari di tipo tradizionale
in traccia, impiante di riscaldamente alimentato da caldaia in comune con u.i. distinta al sub. 501, corpi
radianti in alluminio.

Il cancello di accesso carrabile é in ferro ed & privoe del meccanismo di automazione.
Complessivamente il bene si mostra in buone condizioni di manutenzione, oggetto di un recente
intervento di ristrutturazione, che ha coivolto la realizzazione del secondo piane ed il rifacimento del
tetto in legno, con modifica delle quote di imposta e di sagoma.

La corte esterna non viene valutata in quanto area urbana comune ad altro immehile ed in quanto non
oggetto del pignoramento.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 15,/05/2003 2 25/07 72008 Catasto Fabbricati
Categoria AT
1.3, Cons 11
Rendita € 308,96
Fiano t-1
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Catasto Fabbricati

Fg, 11, Part, 255, Sub, 503
Categoria A7

.3, Cons 2.5

Rendita € 206,58

Flano 1

Dal 25,07,/2008 2 25,07 /2009

Catasto Fabbricati

Fg, 11, Part, 255, Sub, 503
Categoria AT

.5, Cons 2,5

Rendita € 206,58

Flano 1

Dal 25,07,/2009 a1 13/10,2011

Catasto Fabbricati

Fg 11, Part, 255, Sub, 503
Categoria AY

1.5, Cons 25

Superficie catastale 59mg
Rendita € 206,58

Flano 1

Dal 13/10,/2011 2l 09711 /2015

Dal 09/11,/2015al 2412 72015 Catasto Fabbricati

Fg. 11, Part. 255, Sub. 503
Categoria AT

.5, Cons, 25

Superficie catastale 59mg
Rendita € 206,58

Fiano 1

Dal 24/12/2015:21 2471272016 Catasto Fabbricati

Fg 11, Part, 255, Suhb, 505
Categoria A7

1.5, Cons 6,5

Superficie catastale 113 mg
Rendita € 537,12

Fiano 1-2

Dal 24/12/20162107,/01 /2020 Catasto Fabbricatd

Fg. 11, Part. 255, Sub. 505
Categoria AT

1.5, Cons. 6,5

Superficie catastale 113 myg
Rendita € 537,12

Flano 1-2

- Variazione del 24/12 /2015 prot. RM0O807625 in atti dal 24 /12 /2015 per Ampliamento;

- Variazione del 13/10/2011 prot. RM1123012 in atti dal 13/10/2011 per wvariazione di
toponomastica richiesta dal comune;

- Variazione del 25/07/2008 prot. RM0994685 in ati dal 25/07/2008 per frazionamento per
trasferimento di diritti.

Si specifica che i dati riportati nelle visure catastali storiche non riportanoe integralmente la continuitd
nel ventennio; inoltre il cespite risulta catastalmente intestato ad oggi ai signori ||| GGG
. conostante la Sigra [N 2 deceduta in data
15/03/2012 e sia stata riconosciuta e validata pratica di Accettazione Tacita di Ereditd; sarebbe
opportunoe procedere ad aggiornamento ed allineamento ai fini della continuita storica.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identific ativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
11 255 505 a7 3 B.5 113 mg S3T12€ 1-2

Corrispondenza catastafe

Non sussiste corrispendenza catastale.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi, verificato in sede di sopralluogo, e quante rappresentato nelle
planimetrie catastali in atti sone state riscontrate le seguent difformita edilizie:

- Diversa rappresentazione disimpegnoe piano primo.
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Si stimano euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale,

regolarizzazione edilizia.

Inoltre la situazione degli intestati presenti in visura catastale alla data di stesura del presente
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elaborato peritale non risulta aggiornata, risultando immobile intestato a ||| G

STATO CONSERVATIVO

Complessivamente il bene si mostra in buone condizioni di manutenzione, ogeette di un recente
intervento di ristrutturazione, che ha coivolto la realizzazione del secondo piane ed il rifacimento del
tetto in legno, con modifica delle quote di imposta e di sagoma.

PARTI COMUNI

I beni nascoro da un immobile unico originario, con destinazione residenziale, oltre pertinenze, ed in
seguito a frazionamenti ed ampliamenti sono giunti all’ attualita,

Si specifica che 'accesso all'unitd immobiliare avviene obbligatoriamente da cancello carrabile e da
corte in comune con altra unitd immobiliare censita al sub. 501, distinti alla p.lla 756.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le finiture e le caratteristiche dell'immobile sono le seguenti: portoncine di accesso del tipo blindato
con fodera in legno, infissi esterni in parte in alluminio anedizzato ed in parte in pve, con persiane in
legno, porte interne in legno tamburato, pavimenti e rivestimenti di bagni e cucina in gres, paviment
in gres, pareti interne intonacate e tinteggiate, impianti elettrici ed idrico sanitari di tipo tradizionale
in traccia, impianto di riscaldamento alimentato da caldaia in comune con ud. distinta al sub. 501, corpi
radianti in alluminio.

Il cancello di accesso carrabile é in ferro ed & prive del meccanismo di automazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta libero

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legee n® 47/1985.
La costruzione é antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civiei.

Il certificato di agibilitd non risulta rilasciato né risulta presentata domanda per l'ottenimento dello
stesso.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti
s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s Nonesiste ladichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

» Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
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s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Dal confronte tra lo stato dei luoghi, verificate in sede di sopralluogo, e quanto rappresentato nelle
tavole grafiche allegate alle concessioni edilizie rilasciate nel tempo e su menzienate, sono state
riscontrate le seguenti difformita edilizie:

- Diversa rappresentazione interna porzione di disimpegno piano terra;

- Diversa quota di imposta dei solai interni ed aumento di superficie utile lorda e di cubatura, con
diversa sagoma della copertura del fabbricato, rispetto a quanto autorizzate con Concessione
Edilizia in Sanatoria n. 879/2008.

Per quanto attiene la diversa rappresentazione interna del disimpegno, la stessa risulterebbe
regolarizzabile con presentazione di pratica CILA in sanatoria.

Per quanteo invece attiene |a modifica della quota di imposta dei solai e soprattutte la diversa sagoma
ed aumento di cubatura e di superficie utile lorda, ricadendo 'immobile in zona agricola, tali difformita
non sarebbere passibili di regolarizzazione, ma risulterebbero soggette esclusivamente ad opere di
ripristine dello stato concessionato.

Dunque l'unica porzione regolarizzabile risulterebbe essere in tal caso il piano primo, per una
superficie lorda e commerciale pari a mg 55,00.

Non si ritiene infatt possibile sanare wli abusi poiché le ragioni del credito sone sorte in data
posterior al 01/10/2003, né ottenere la doppia conformitd; infatt per quante attiene la sanabilita
degli abusi edilizi, per gli immobili oggetto di trasferimento derivante da procedure esecutiva, la
circolare del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti n. 2699 del 07/12/2005 riporta e chiarisce
che “_lg domeanda di condono degli stessi é possibile, entro centoventi giorni dall’atto di trasferiments,
purché le ragioni del credito siono sorte anteriormente alla data Jdi entrata in vigore del D.L. n.
263/2003.."

Tuttavia il DPR 380/2001, nonché la Legge Regionale 15/2008 prevedono rispettivamente all'art. 16
“Interventi di risbrutturazione edilizia e cambi di destinazione d'uso in assenza di titolo abilitativo, in
totale difformitd o con variazioni essenzigl” comma 3), ed all'art. 18 “Interventi di nuova costruzione e
di ristrutturazione edilizia eseguiti in parziale difformite dal titolo abilitative” comma 3) che “"Qualorg,
sulla base di un motivato accertamento dell ufficio tecnico comunale, e demolizione e il ripristino dello
stato del luoghi non sia possibile, il dirigente o il responsabile della struttura comunale competente
applica ung sanzione pecunigria pari al doppio dell'mcremento del valore di mercato dell'immobile
conseguente alle esecuzione delle opere, determinato con riferimento alla data df applicazione della
sanzione. In talecaso é comungue dovuto il contributo di costruzione di cui alla legge regiongle 12
settembre 1977, n. 35 (Tabelle parametriche regionali e norme di applicazione della legge 28 gennaio
1977, n. 10, per la determinazione del contributo per le spese di urbanizzazione gravante le concessioni
edilizie} e successive modifiche” e che "Qualora, sulla base di un motivato accertamento dell'ufficio
tecnico comunale, la demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi non possa avvenire senzo
pregiudizio della parte dell’ immobile eseguita in conformits, i dirigente o il responsabile della struttura
comunale competente applica ung sanzione pecunioria pari al doppio dell’incremento del valore di
mercato dell’ immobile conseguente alla esecuzione delle opere abusive, determinato con riferimento alla
deta dif applicazione della sanzione”.

Ravvisandosi nella fattispecie la possibilita di applicazione di tale norma, peiché allo stato dei luoghi la
demolizione della copertura esistente ed il ripristino della stessa ad una quota di imposta inferiore
potrebbe arrecare pregmdm alla restante porzmne di immobile, nonché all'ui. sottostante censita al
sub. 501, ma spe :

dell'ufficio tecnico cumunale e non rlsulta essere invece una norma meramente c:-ggettwa s
procede ad una stima dei cost di applicazione di tale ipotesi normativa per la regolarizzazione
dell'abuso commesso.

37

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

L_@/ Firmato Da: TACCHER| SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral: 54531600092 164d823d291bda 1bebles

i



Dunque la stima dei costi di regolarizzazione é 1a seguente:

- Volumetria di progetto assentita dalle Concessioni Edilizie in Sanatoria n. 879/2008 e n.
881/2008 [attuale sub 501 e 505) risulta di complessivi me. 384,81;

- Volumetria realizzata complessivi me. 489,39,

- Volumetria eccedente me. 104,58;

- Superficie eccedente mq. 43,98 arrotondati a mq. 44,00.

La norma prevede che la sanzione pecuniaria sia pari al doppio dell'incremento del valore di mercato
subito dall'immobile, pertanto essendo la stima del valore unitario dell'u.i. pari ad €/mg 1.000,00, si
avra:

-Mq. 44,00 €/mq 1.000,00 x 2 = € 88.000,00.

A tale importo si devonoe aggiungere gli onorari del professionists, che in questo case dovra presentare
pratica SCIA in alternativa a Permesso di Costruire, comprensiva di elaborato grafico, certificato di
collaude statico delle opere e/o certificato di idoneitd statica, relazione tecnica dettagliata, per un
importo stimate in Eure 6.500,00.

Stante quante sopra, in relazione alla sanabilitd delle difformitd registrate sueli immobili, pur nella
precigua vc:-lnnté da parte del sottoscritto di fornire dati e infarmazinni r:c:-mplete nel rispetto

completa di elaborah scnttc} graﬁm di derttaglm Alla lur:e di cub, nel guadm del rispetto del mandato
ricevuto e delle l1m1tazmn1 rappresentate, guan‘m contenuto nel presente elabﬂratu & da 1ntender51

1nd1r1zzc:- prudenziale, cit al fine di avere un quadro ut1le d1 massima per le finalitd peritali. In
Dnclusmne, ¢ da precisare che quante indicato guﬁ essere sogeetto a gossﬂ:uh modificazion ovvero

relazmne erifle, ivi compresa lewentuale sanab111té delle opere o di parte delle stesse, previa

. o 2 delC

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
L'immobile non é ricomprese in condominio e di conseguenza non sone comprese aree condominiali
e/o suddivisioni in millesimi.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitli passive o attive, suoi dat metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta.

Tutt questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune decumentazioni ufficiali ed esperita un'attenta
e puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicande sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altrest di eventuali adeguamenti e correzioni della
stima, hanno concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli
immobili pggetto della stima.

Il metodo di stima utilizzato é quelle “comparativo diretto”, basato sul raffronto diretto tra il bene in
questione ed una molteplicitd di beni similari, present nella medesima zona, per i quali ¢ stato
possibile ricavare il prezzo medio di compravendita, confrontato poi con il valore desunto dalla banca
dati dell'OMI -Osservatoric Mercato Immobiliare, presso I'Agenzia del Territorio, e con i valori
corrent di mercato desunti dalla consultazione di diversi annunci di agenzie immobiliari operanti
nella zona e dall'esame di riviste tecniche specializzate in compravendite immobiliari.

Tutte le informazioni desunte risultano allineate alla media del mercato del settore locale per unitd
immobiliari a destinazione residenziale di tipologia e finiture similari alllimmobile ogeetto di stima.

In base a quante emerse in fase di sopralluogo ed a quantoe rilevate dai documenti forniti e dalla analisi
del mercato non si riscontrano particolari fattori che portine ad evidenziare punti di forza o debolezza
che esulino dalla media di quanto emerge dai dati rilevati relativi al settore immobiliare specifico.
Tenute conte della tipologia del bene, del grade di rifinitura, della posizione, si giudica globalmente
I"'appetibilita discreta.

Fonti MIN €/mg. | MAX €/mq.
OM.I (*) ville e villini 1.050,00 1.450,00
Altra Fonte 600,00 1.300,00

Dall'analisi dei valori di mercate & emersoe che i valori per immobili residenziali in zona si attestano su
un minimoe di €/mg 600,00 ed un massimo di € /mq 1.300,00.

In base a tali considerazioni ed applicandoe i necessari coefficienti di ragguaglio si é ritenuto congruo
applicare un valore di mercato unitarie di €/mgq 1.000,00, opportunamente deprezzato e decurtato
degli oneri di eventuale regolarizzazione in base alle singole casistiche, analizzate ed esplicitate lotto
per lotto.

Lo serivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio [RM] - Via Pescina snc, piano T

Porzione di villino residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piano terra, distinta con il sub.
501.

Identificate al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 255, Sub. 501, Categoria A7.
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L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1).

Valore di stima del bene: € 57.500,00.

Identific ativo Superficie YValore unitario Valore Quotain Totale
corpo convenziohale complessivo vendita
Bene N° 1 - 57,50 mg 1.000,00 £fmg € 57.500,00 100,00% € 57.500,00
Appartaroento
Fallicano nel Lazio
[RM] - Via Pescina
sne, piano T
Valore di sHma: € 57.500,00

Valore di stima: € 57.500,00

Deprezzamenti

Tenuto conto perd della forte presenza di infiltrazioni di umidita di risalita in diversi punti del locale,
di non facile riseluzione, vista la tipologia costruttiva in parte a blocchetti in tufo e 'originaria
destinazione dell'u.i, si ritene congruo applicare una decurtazione sul valore di €/mq 100,00.

Sono stati poi detratti i costi per la presentazione di una pratica per la regolarizzazione edilizia delle
difformitd riscontrate in sede di sopralluogo, cost stimati:

- pratica SCIA in Sanatoria per accertamento di conformitd, ai sensi dell'art. 22 comma 1 c) della
Legeze Regionale n. 15/2008, per un importo stimatoe di circa eure 3.000,00, di cui eureo 1.500,00 a
titelo di sanzione ed euro 1.500,00 per 'onorario di un tecnico;
- euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale;

tali costl sono statl decurtati dal valore dei berni.

Inoltre, in considerazione dell'assenza della garanzia per vizi occulti, tale stima unitaria & stata
ulteriormente ridotta di un 5%, come espressamente richiesto nel quesito del G.E.

Tipologia deprezz amento Valore | Tipo
Stato d'ugo e di manutenzione 5.750,00 £
Oneri di regolarizzazione urbari stica 3.500,00 £
Rizchio assunto per mancata garanzia 500 %

Valore finafe di stimo: € 45.375,00

LOTTO 2

. Bene N° 2 - Cantina ubicata a Gallicano nel Lazio (RM) - Via Pescina sne, piano T.

Porzione di immobile, distinto al sub. 502, con destinazione canting, con accessoe dal cancello pedeonale
e dalla corte esterna distinti con la plla 757 (in comune con il sub. 504), sita al piano
terra/seminterrato.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 255, Sub. 502, Categoria C2.

L'immohile viene pesto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1).
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Valore di stima del bene: € 18.400,00.

* Bene N°3 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio [RM) - Via Pescina snc, piano T.

Porzione di villine residenziale, con relative pertinenze, sviluppata al piane primo [piane terra
rialzato), distinta con il sub. 504, con accesso da cancello pedonale e da vialetto e corte in comune con

altra unitd immobiliare censita al sub. 502, distinti alla p.lla 757.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 255, Sub. 504, Categoria A7.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1).

Valore di stima del bene: € 71.900,00.

Identific ativo Superficie YValore unitario Yalore Quotain Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - Cantina 1840 mq 1.000,00 €/tng € 13.400,00 100,00% € 13.400,00
Gallicano nel Lazio
[RM] - Via Pescina
sne, piano T
Bene N° 3 - 71,90 mq 1.000,00 €/rng £ 7¥1.900,00 100,00% £ 7¥1.900,00
Appartaroento
Gallicano nel Lazio
[RM] - Via Pescina
sne, piano T
Walore di stirma: £ 90,300,00

Valore di stima: € 90.300,00.

Deprezzamenti

Tenute conte delle condizioni di manutenzione del locale cantina e delle finiture presenti, si ritiene

congruo applicare una decurtazione sul valore di €/mq 300,00.

In considerazione della vetustd delle finiture e degli impianti del locale appartamento, si ritiene

congruo applicare una decurtazione sul valore di €/mq 100,00.

Per le due unitd immobiliari, considerandole un unico lotto, relativamente alle difformita in esse
rilevate in sede di sopralluogo, si & inoltre proceduto a stimare i seguenti costi di regolarizzazione

urbanistica:

- presentazione di una pratica SCIA in Sanatoria per accertamento di conformitd, ai sensi dell'art
22 comma 1 c¢) della Legge Regionale n. 15/2008, per un importo stimatoe di circa euro 3.000,00,
da decurtare dal valore dei beni, di cui euro 1.500,00 a titole di sanzione ed eurc 1.500,00 per

l'onorario di un tecnico,
- euro 500,00 per presentazione pratica di variazione catastale;

- eure 3.000,00 per ripristine stato concessionato ampliamente realizzato fuori sagoma sul

terrazzo del sub 504;

tali costl sono statl decurtati dal valore dei beni.

Inoltre, in considerazione dell'assenza della garanzia per vizi occulti, tale stima unitaria e stata

ulteriormente ridotta di un 5%, come espressamente richiesto nel quesito del GE.
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Tipologia deprezz amento Valore | Tipo
Stato d'uso e di manutenzione 5520,00 £
Oneri di regolarizzazione urbari stica 3500,00 £
Oneri diregolarizzazione urbanistica 3000,00 £
Stato dazo e di manutenzione ¥190,00 £
Rischio assumto per mancata garanzia 5.00 E

Valore finafe di stimo: € 66.575,00

LOTTO 3

* Bene N°4 - Appartamento ubicato a Gallicano nel Lazio [RM) - Via Pescina sne, piano T.

Il cespite distinto al sub. 505 é costituite da una porzione di immobile con destinazione residenziale,
sita al piano primoe (terra rialzato) e secondo, collegati da scala interna, con accesso da cancello
carrabile e da corte in comurne con altra unita immobiliare censita al sub. 501, distinti alla p.lla 756.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 255, Sub. 505, Categoria A7.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1).
Valore di stima del bene: € 110.750,00.

In considerazione della ristrutturazione recente subita dall'immobile, le cul condizioni di
manutenzione risultane migliori rispetto alle altre wi. dello stabile, precentemente stimate, non si
ritiene necessario applicare decurtazioni di valore.

Identific ativo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
coYpo convehziohale complessivo vendita
Bene N° 4 - 110,73 myg 1.000,00€ /mgq €110.750,00 100,00% €110.750,00
Appartarnento

Gallicano nel Lazio
[RM] - Via Pescina
sne,piano T

Valore di stima: £110.750,00

Valore di stima: € 110.750,00
Deprezzamenti

Sono stati poi detratti i costi per la probabile presentazione di una pratica per la regolarizzazione
edilizia delle gravi difformitd riscontrate in sede di sopralluogo, cosi stimat:

- presentazione di pratica SCIA in alternativa al Permesso di Costruire, ai sensi dell'art. 16 DPR
380/2001 e art 18 comma 3] Legge Regionale n. 15/2008, per un importo stimato di circa euro
88.000,00, a titole di sanzione ed eurc 6.500,00 per ['onorarie di un tecnico, per un totale di euro
94.500,00.

Inoltre, in considerazione dell'assenza della garanzia per vizi occulti, tale stima unitaria & stats
ulteriormente ridotta di un 5%, come espressarente richiesto nel quesito del G.E.
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Tipologia deprezz amento Valore Tipo
Oneri di regolarizzazione urbardi stica 94,500,00 €
Rischio assunto per maticata garanzia 5.00 L
Vofore finafe df stimo: € 10.712,50.
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Da analisi dell'estratto di mappa catastale si evince la presenza di ulteriori particelle adiacenti i beni
oggetto di stima, distinte al foglio 11, plle 756, 757 e 758, che non sono state ogeetto di pignoramento
immobiliare, pur costituendo la corte dei beni oggetto di stima; nello specifico cosi risulta:

- P.lla 756, censita come ente urbano, di fatto corte comune ai sub. 501 e 505;
- Blla 757, censita come ente urbanoe, di fatto corte comune ai sub. 502 e 504
- P.lla 758, censita come ente urbano, corte esclusiva della p.lla 502.

Tali particelle risultano originate dal frazionamento della plla 255 eseguito in data 06/05/2009 prot.
RM0605209 in atti dal 06/05/2009.

Si specifica nuovamente che le particelle sopracitate, costituenti le corti e le uniche possibilita di
accesso alle unitd immobiliari oggetto della presente procedura, non sono state oggetto di
pignoramento e sono dunque escluse dalla valutazione e vendita dei beni.

Dowra pertanto essere onere dei futuri acquirenti procedere all'iscrizione di una servitii di passaggio
su tali particelle per poter accedere ai beni o procedere all'acquisto separato di tali beni.

Inoltre si segnala che, da analisi della documentazione reperita presso gli uffici dell'Agenzia del
Territorio, ad oggi risulta ancora censito un immoebile al foglio 11, plla 255, sub. 3 - attuale sub. 504, di
fatto non pil in essere, a sue tempoe originato da un probabile frazionamente del nucleo originario,
risalente all'anne 1988, oltre ad un bene comune non censibile distinte al sub.1 .

L'immobile identificato al sub 3 risulta da bonificare e sopprimere.

Infine, relativamente all'unitd immobiliare censita al sub. 505, stante la particolarifd dell'abuso
perpetrato e la soggettivitd che la norma assegna alla possibile risoluzione della problematica, pur
nella precipua volontd da parte del sottoscritto di fornire dati e informazioni complete nel rispetto
dell'incarico ricevuto, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro
dettagliato, esaustivo e definitive sul punto. D'altra parte - per la natura ed i limiti insiti del mandato
rimesso all'esperto -, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire l'espressione che
compete per legee agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e l'indicazione dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle
conclusioni svolte, rimandanc all'esite dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica
completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.

Alla luce di cit, nel quadro del rispetto del mandato ricevute e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato relativamente al calcolo dei probabili oneri di regolarizzazione, & da
intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e - per quanto attiene agli importi economici -
, in indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadre utile di massima per le finalitd peritali.

In conclusione, & da precisare che quantoe indicato pud essere soggetto a possibili modificazioni ovvero
variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente al momento della
relazione peritale, ivi compresa l'eventuale sanabilita delle opere o di parte delle stesse, previa
presentazione pratica e istruttoria del Comune.

Assolte il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Castel San Pietro Romane, li 16/03/2020

J1.'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Taccheri Silvia
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ELENCO ALLEGATI

1. Rilievo fotografico

2. Estratto di mappa

3. Planimetrie catastali

4. Visure catastali storiche

5. Visure catastali storiche particelle non oggetto di pignoramento
6. Atti di provenienza

7. Formalit pregiudizievoli

8. Titoli edilizi

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

45

Firmato Da: TACCHER| SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral: 54531600092 164d823d291bda 1bebles



