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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
AL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

PROCEDURA ESEcUTivA n° 157/2023 R.G.E.

Il G.E. Stefano Palmaccio

OPERAZIONI DI DESCRIZIONE E STIMA DEGLI IMMOBILI NEL COMUNE Dl
CERVETERI (RM)

Creditore procedente:

Debitore esecutato:_

Firmato Da: MARONGIU ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriald: 353995dbd Deactad 52hdceffrEadiv ch

Architeito Roberto Maronglu Paginal di2

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



Ist. n. 8 dep. 20/08/2024

PREMESSA

Con atto di pignoramento trascritto a cura del Procedente pressc |’agenzia del Territorio,
servizio di pubblicitd immaobiliare, sezione staccata di Civitavecchia {Roma) - costituiva la
procedura esecutiva n, 157/2023 R,G.E, dinanzl al Tribunale di Civitavecchia, Sezione

Esecuzlianl Immobliiar.

L'lll.ma $.V. disponeva il decreto di nomina del sottoscritto CTU il quale accettava |'incarico

per via telematica.

Orbene, il sottoscritto dott. arch. Roberto MARONGIU, con studio in via della Conciliazione
n* 7, 00058 Santa Marinella (RM), libero professionista iscritto all’ordine degli architetti di
Roma e Provincia al n* 13414 e parimenti iscritto allalbo dei consulenti tecnici del

Tribunale di Civitavecchla, dl seguito risponde al queslti posti dall'lll.ma S.V.

Allo serjvente C.T,.U. sono stat] post] | seguent qu < ul ]

verifichi, prima di ogni aitra attivitd, la completezza della documentazione di cul ail’'art. 567,
2" comma c.p.c. [estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
aliimmobile pignorato effettuate nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile aitestante le risultanze delle visure catastoll e dei registri
immoblliar]] segnalondo immediatamente of gludice ed af creditore pignorante quell

mancanti o Inidonei;

effettud, dl concertn con Il custode, I'esame preliminare deilla documentozione di cul alf'ort.

567 co. 2°, ¢.p.c., avendo cura di precisare:

- In prima lucgo, se ii creditore procedente abbia ogtato per if deposito dei certificati defla
Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanii sul bene pignorato. in questo
caso deve indicare, con riferimento a clascuno degll Immobiil pignorat! se la certificazione
delle Iscrizlon! sf estenda per un periodo pari ad aimeno venti annl a ritroso dalla trascrizione
del plgnoramento e sla stata richlesta in relazlone a clascun soggetto che risuit! proprietario
(sulle scorta del pubblici registi iImmobiliari) per Il periodo considerato; se la certificazione
delle trascrizioni (sia o favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od
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originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni lo trascrizione del
plgnoramento e sla stato richlesta In relazione a clascun soggetto che risultl proprietario
(sulla scorta del pubblici registr! Immoblilarl} per Il periodo considerato.

- Oppure: se il creditore procedente abbiao optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva. In questo caso l'espertc deve precisare in riferimento g ciascuno degli immobili
pignorati se questa risaiga sino ad un atto df acquisto derivativo od originaric che sig stato

trascritto in data antecedente di aimeno venti anni dalla trascrizione del pignoramento.

- In secondo luogo, se il creditore procedente abbia depositato I'estratto cotastale aliuole
{reflativo clod oiia situazione al glorno del rifasclo del documento) e Vestratto catastale
storico (estratto che deve riguardare I medesimo periodo preso In conslderazione dallo
certificazrione deile trascrizioni: il periodo ciné sino allo data dell'atto di acquisto derivative
od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). Nel caso di
deposito della certificazione notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se | dati catastali
attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nefia detta certificazione.

- In terzo luogo, l'esperio deve precisare se if creditore procedente obbia depositato il
certificato dif stato clvile dell'esecutato. in difetto, Vesperto deve procedere ali'mmediata

ocquisizione dello stesso.

Nel caso df esistenza di rapporio di coniugio, sempre in sede di controllo prefiminare
f'esperto deve gequisire il certificato di matrimonio rifasciato dal Comune del luogo in cui sig

stato celebroto, con indicazione delfe annotazioni @ margine. Laddove risulti che alla data

dell'acguisto Pesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignoramento

non sig stato notificato of coniuge com ietario, l'esperto indicherd tale circostanza ai

creditore procedente ed al G.E.

3.  predisponga, sullo base del document! in attl, Felenco delle Iscrizion! e delle trascrizion!
pregludizievofi (ipoteche, pignorament], sequestri, domande gludiziali, sentenze dichiorative
di faflimento);

4, acquisisca Fatto di provenienza uitraventennale {ove non risuftante dalla documentazione in
atti)
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5. descriva, previo necessario accesso insieme of custode, immobile pignorato indicando
dettogliatamente: comune, focolitd, vio, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficle (calpestablle) In mq., confinl e dat! cotastoli attuall, eventual
pertinenze, accessor! e miflesimi df parti comunl {lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero,
porfinerla, riscaldamento ecc.), avendo cura di precisore le coratteristiche oggetiive
dell'immaobile in relozione all'art, 10 D.P.R. 633/197 2 e se la vendita immobiliare sia soggetta
ad IVA ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio defl'opzione IVA per imponibilita IVA essendo gia trascorsi | 5 anni dalt'ultimazione

della costruzione o del ripristino;

b. gccert! la conformitd tra lo descrizione ottuale del bene {indirizzo, numero civico, plano,
interno, dat! catastall e confinl) e queila contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso
dl rdievata difformité: o) se i datl indicat! in pignoromento non hanno mal identificato
Yimmobile e non consenfono fa suo univoco identificazione; b) se | dati indicoti in
pignoramente sono erronel ma consentono Findividuazione del bene; ¢f se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispandendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
Yimmobile rappresentando, in questo caso, la storig catastole del! compendio pignorato;
ocquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la

corretia identificazione del bene

7.  proceda, ove necessarlo, ad esegulre le necessarle varlazion! per Fagglernamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idoneo planimetria del bene, alla
sua correzione ¢ reduzione ed all‘accatastamento delle unité immobiliari non regolarmente

accatastate;

3. indichi V'utilizzazione prevista dallo strumento urbonistico comuncle ed acquisisca, ove non
depositati, | certificati di destinazione urbanistica {solo per i terreni} di cid all’articolo 30 del
D.P.R. 6 glugno 2001, n. 380, dando prova, In coso dl mancato rlilasclo df detia
documentazione da porte dell Amministrazione competente, della relativa richlesta;

9. indichi la conformitd o meno della costruzione offe autorizzazioni o concessionl
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarozione di agibilitd. In caso di costruzione
reglizzata o modificata in violazione della normativa urbonistico — edilizia, descriva
dettagliatarmnente lo tipologia degli abusi riscontrati e dica se Fiflecito sia stato sanato o sig
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sanabile in base combinato af sensi delf'art. 36 del DPR 06.06.2001 n. 380 e gii eventuali
costl dello stessa; verlfichi I'eventuale presentazione dif Istanze di condono, Indicando i
soggetto Istante e la normative In forza della quale listanza sla stota presentota, lo stato del
procedimento, | costl per if consequimento del titolo in sanatoria e e eventuall oblazion! gid
corrisposte o da corrispondere; verifichi in ogni altro caso, ol fini delly istanza df condono che
f'aggiudicataric possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino nefle
condizioni previste dafi'articolo 40, comma sesto, defla L. 28.02.1985 n. 47, ovvero dailart.
45 comma quinte del DPR 06.06.2001 n. 380, specificando if costo per il conseguimentao del

titola in sanatoria;
verifichi lo stato di eventuall procedimenti gludiziari relativi af bene pignorato;

oecertl se Fimmobile @ iibero o occupato; acquisisca ii titolo leqittimante If possesso o la
detenzione del bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione def
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locozione e/o se risuftino comunicazioni alfa locale autoritd di pubblica sicurezza
oi sensi defl’art.12 def D.L. 21 marzo 1978 n.59, convertito in L. 18 moggio 1978, n.191,
qualora risuftino controtti di locazione opponibili alle procedura esecutiva indichi ja dota di
scadenza, la daota fissota per il rilascio o se sia ancora pendente if refotivo giudizio; voluti la
rispondenza del canone al valore df mercato af momento della conclusione del contratto e, In

caso negativo, lo differenza rispetio o tale valore.

ove Fimmobile sia occupato dol coniuge separato o dalf’ex coniuge del debitore esecutato

acquisisca if provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

indichi I'esistenza sul beni pignoroti di eventuali vincoll artistici, storici, aolberghieri di
inallenabilitd o di indiisibiiitdindichl Importo annuc delle spese flsse di gestione o di
manutenzione, le eventuall spese straordinarie gla deliberate, anche se i relativo dehbito non
sle oncora scoduto, le eventuall spese condominialf non pagote negll ultimi due anni
anterior! alla data dello perizia; rilev! 'esistenza di dirittl demaonlcfi (df superficle o serviti
pubbliche) censi, livelil o usi civici evidenziando se v sia stato affrancozione, owero

guantificando gii eventuali oneri di gffrancazione ¢ riscatto;
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appuri, sulla scorta della documentazione dell'Agenzia del Territorio, se all'atto della notifica
del pignoramento la paorte esecutota era Intestataria degll immobill pignorat! in forza df un
otto regolarmente trascritto, Indicondo gif eventuall proprietar! Indivisi. Indichi, In questo
caso, se Fimmobife & plgnorato soln pro quota. Valut! se lo stesso sia suscettiblle df
separazione in natura e, proceda, In questo caso, affa formazione del singolf lottf e il valore
di ciascuno di essi {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alia relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dalt’ Ufficio Tecnico Erarigle) e tenendo conto defle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In caso contraric, proceda alla stima
deil'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente onche alla

{uce di quonto disposto dail’art. 577 c.p.c.. dolf'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

dica se & possibile vendere | ben! pignorat! in uno o plit lotti; provveda, In guest’ultimo caso,
afla lforo formozione procedendo {solo previa outorizzozione defl Giudice defl'esecuzione}
aif‘identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo

caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

determini if valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
gnalitica descrizione della letteratura cui si & fotto riferimento, calicolando la superficie
deil'immoblle, specificando guella commerciale, calcelando if valore @ metro quadrato e If
valore complessivo, operando le opportune decurtazion! sul prezzo di stima considerando lo
stoto dof conservazione delfimmoblle e come opponiblii olla procedura esecutiva ! solf
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione del coniuge aventi dota certa
anteriore alla datg di trascrizione del pignoreamento {'assegnazione della casa coniugale
dovré essere ritenuta opponibile nel fimiti di 9 gnni dalla data del provvedimento di
gssegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in dota anteriore alle dota di trascrizione del
pignoramento , in questo case immobile verrd valutato come se fosse nuda proprietd);
f'esperto esporrd anallticomente glf adequamenti e le correzion! della stima, ivi compresa I
correzione del volore dl mercato praticata per 'assenza delle garanzia per vizl del bene
venduto, e precisondo tall adeguament! in manlera distinta per glf oneri d! regolarizzazione
urbanistica, lo stato di uso e di manutenzione, o stato di possesso, | vincoll e gii onerl
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giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese

condominlall insolute;

LE OPERAZIONI PERITALI

Completata I’analisi dei documenti acquisiti per via telematica, il consulente scrivente, ha
eseguito il sopralluogo dellimmobile in presenza del delegato alla vendita con elaborazione
di alcune fotografie.

Antecedentemente e successlvamente, al fine di acquisire gl elementl necessarl ed

accorrenti per la redazione della presente relazione di stima, lo scrivente CTU verlficava:
- certificato notarile attestante le risultanze delle visure dei registri immobiliari;

- certificato storico catastale e copia della planimetria catestzle all’agenzia del

territorio, ufficio provinciale del territorio di Civitavecchia, sezione catasto;

- la certificazione notarile, onde verificare provenienza, dati catastali, eventuali servitl

attive e passive.

RISPOSTA AL QUESITO N° 1

1.1 Verificata la completezza della documentazione di cul all’art.567, 2* comma c.p.c. non
vl sono alcune comunicazionl da eseguire all’lll.ma 5.V. Segue elenco delle formalitd

che hanno Interessato 'immobile oggetto di procedura esecutiva:

ABITAZIONE AL PIANO TERRA CON POSTO MACCHINA ANNESSO AL PIANC -1 al

1. TRASCRIZIONE del 29/07/2009 RP 5807 RG 9730 Pubblico ufficlale Anedda Emma
Rep 27766/8714 del 22/07/2009 atto tra vivi compravendita

2. TRASCRIZIONE del 04/08/2014 RP 6358 RG 7934 Pubblico ufficiale Privitera Antonino
Repertoric 55440/35125 del 24/07/2014 atto tra vivi compravendita

1. ISCREIONE CONTRQ del 11/05/2018 - Registro Particolare 671 Registro Generale
4157 Pubblico ufficiale Ufficio del Giudice di Pace di Civitavecchia Rep 1270/2016 del
24/11/2016 |poteca Giudiziale derivante da decreto ingiuntivo

3. TRASCRZFIONE CONTRO del 03/08/2023 - Registro Particolare 6496 Registro
Generale 8548 Pubblico ufficlale TRIBUNALE ORDINARIO DI CIVITAVECCHIA
Repertorlo 1730 DEL 17/07/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI

PIGNORAMENTO IMMOBILI in CERVETERI {RM)
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RISPOSTA AL QUESITO N° 2 2.1 1l Creditore procedente, ha optato per 1l deposito di

certificazione notarile sostitutiva.
Formalith Rg 7937 Rp 6358 del 04/08/2014

Atto di compravendita Notaio Privitera Antonine di Roma del 24/07/2014 rep 55440/35125

con 1I quale I s/
vende Iintera proprieta 2 | T B | D | O B
I i sccventi immobili:
+ appartamento posto al piano terra Int. 1 al NCEU Fg 67 P .lla 289 Su. 2 graffata con la
p.la 447 mqg 97 cat. Af7

+ posto auto al plano seminterrato Int1 di mg 17 al NCEU Fg. 67 p.lla 289 sub. 6
Formalita Rg 9730 Rp 5807 del 29/07/2009

Atto dl compravendita a roglto notalo Emma Anedda dl Roma del 22/07/2009 rep

27766/8714 con I quale | [ NN NN NN 1 DEN | DEEEEN W
SN
I <ridono la plena praprieta al I
I che cquista Vintera
proprieta dei seguenti immobili:
« appartamento posto al piano terra int. 1 al NCEU Fg 67 P.lla 289 Sub. 2 graffata con
la p.lla 447 mq 97 cat. A/7

+ posto auto al piano seminterrato int. 1 dimg 17 al NCEU Fg. 67 p.lla 289 sub. 6

Diritd di1/5 su tutte le partl del fabbricatn da considerars] di proprieta condominlale

Formalith Rg 508 Rp 436 del 20/01/1983
Atto dl compravendita a roglto notalo Isidoro FInazzl dl Rema del 30/12/1582 rep 15258 con

Il quale 1 <lg.r |
I v<rcono lintera propriet) ai
coniugi in regime di comunione legale dei beni, ai sigri I
L
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I | N che acquistano l'intera
proprieta del seguentl immoblli:
+ appartamento posto al piano terra int. 1 al NCEU Fg 67 P.lla 289 Su. 2 graffatacon la
p.la 447 mq 97 cat. A/7

+ posto auto al piano seminterrato int.1 dimg 17 al NCEU Fg. 67 plla 289 sub.6

Diritti di 1/5 su tutte le parti del fabbricato da considerarsi di proprietd condominiale

RISPOSTA AL QUESITON°3 e N° 4

3.1 Segue I’'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignorament,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) sull'immoblle pignorato,
nel ventennlo preso In conslderazlone (provenienza ultraventennale).
4. TRASCRIZIONE del 29/07/2009 RP 5807 RG 9730 Pubblico ufficlale Anedda Emma
Rep 27766/8714 del 22/07/2009 atto tra vivl compravendita
5. TRASCREZIONE del 04/08/2014 RP 6358 RG 7934 Pubblico ufficiale Privitera Antonino
Repertorio 55440/35125 del 24/07/2014 atto tra vivi compravendita
2. ISCREZIONE CONTRO del 11/05/2018 - Registro Particolare 671 Registro Generale
4157 Pubblico ufficiale Ufficio del Giudice di Pace di Civitavecchia Rep 1270/2016 del
24/11/2016 |poteca Giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
6. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/08/2023 - Registro Particolare 6496 Registro
Generale 8548 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI CIVITAVECCHIA
Repertorlo 1730 DEL 17/07/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI in CERVETERI {RM}

RISPOSTA AL QUESITO N° 5

B.1 Descrizione generale della zona ove sono ublcat] gll Inmobill oggetto della presente
procedura esecutiva:

L'appartamento, parte di una palazzina condominiale, & ubicato nel Comune di Cerveteri
{RM)} in via Giovan Battista Pergolesi 40,

La zona ove posta la u.. in esame non & collegata con strutture e servizi pubblici di

prossimit.
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5.2 Descrizione del bene (APPARTAMENTO In condominlo con posto macchina annesso}
Immablle ublcato nel Comune di Cerveterl localltd Valcannetn (RM):

Proprieth: 1/1 N

— Ublcazione: In Comune dl Cerveter! (RM)

— Via: via Giovan Battista Pergolesi

— Numero Gvico: 40

— Piano: Piano Terra con giardino

- Accesso: |'accesso avviene attraverso passo pedonale attestato sulla via pubblica.

- Dat| Catastall; Appartamento: Comune di Cerveteri {RM) Foglio 67 Particella 289 sub
2, graffata con la p.lla 447, Categorla Af7, Classe 1, Consistenza 6 vanl, sup 97 mg
escluse aree scoperte 90 mq, Rendita 852.15 €

— Posto macchina in Comune dl Cerveteri (RM) Fogllo 67 Particella 289 sub B,
Categoria C/6, Classe 8, Consistenza 17 mq, Rendita 43.02 €

- Superficie residenziale calpestabile, abitazione assentita; Mq 77,14 circa.

— Superficie residenziale commerciale-ragguagliata: Mq 108,44 circa.

5.3 Descrizione del benl

Limmobile consiste In un appartamento In condominlo, composto come segue:
Appartamento con Ingresso da Vla Glovan Battista Pergolesl 40 attraverso Il passagglo
pedonale da area condominlale.

L'unitd immobiliare & posta al piano terra con giarding, composta da: giardino su due lati,
soggiorno-pranzo, cucina, due camere, bagno, ingresso e disimpegno; due terrazzini con
scala per accesso al giardino,

L’unity immobiliare (abitazione) & distinta al NCEV foglio 67 p.lla 289 sub. 2 graffata cen |2
plla 447,

Al plano -1 & ubicato 1| posto macchina al quale si accede attraverso rampa carrabile

condominiale. Lo stesso & censito al NCEU al foglio 67 p.lla 289 sub. 6.
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La u.l. consta di pareti esterne da cm 30 circa rifinite con intonaco civile; tamponature
Inteme In foratl di laterizio dl spessore cm. 10/12 clrca, debltamente Intonacate con
Intonaco del tipo clvile; pavimentl e rlvestimentl In gres porcellanato; paretl tintegglate a
tempera; inflssl In PVC/alluminle tagllo termleo e vetro camera, porte Interne dl legno
tamburatn; impianto di riscaldamento autonomo con caldaia, emissione con radiatorl In
alluminio.

Il posto macchina pesto al pianc -1 & aperto e non delimitato; allo stesso si accede da rampa
carrabile con ingresso e cancello attestato sulla via pubhlica.

Sono presenti in alcuni vani fenomeni di condensa e di pregresse infiltrazioni d’acqua.
Complessivamente lo stato di mantenimento dellimmobile consentono di identificarlo
come buono/discreto.

Servitl attve e passive sull’lnterc Immeblle come da atl dl provenlenza (Cfr. atd dl

provenlenza allegatl alla presente CTU]
La vendita dell'immaobile In esame non & soggetta ad IVA

RISPOSTA AL QUESITO N° 6

Il bene pignorate ha |identificativi catastali conformi a quanto riportato nell’atto di

pignoramento, ovvero:

- Appartamento: Comune di Cerveteri (RM) Foglio 67 Particella 289 sub 2, graffata con
la p.lla 447, Catagoria Af7, Classe 1, Consistenza 6 vani, sup 97 mq escluse aree
scoperte S0 mq, Rendita 85215 €

— Posto macchina in Comune di Cerveteri (RM) Foglio 67 Particella 289 sub 6,
Categorla C/6, Classe 8, Conslstenza 17 mq, Rendlta 43.02 €

NULLA nn Wlllma S,V

RISPOSTA AL QUESITO N° 7

Si & accertata la conformith del datl Inseriti in atti catastali (dati catastali, identificativi,
classamento e intestazione) con j diritti reali in capo all’esacutato,
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RISPOSTA AL QUESITO N°8e N° 9

PRG approvato con delibere RL 3505 del 07/06/1980 e n 5852 del 06/11,/1980 & n. 5144 del
D6/10/1981
Zona di PRG Individuata come: Lottizzazlone convenzionata
L'edificlo dl cul I'appartamento & parte, & stato costrulto In forza dl Licenza di Costruzione nr
220 del 29/12/1973.
In data 04/10/1975 & stato rilasciato il certificato di abitabilita,
Gli immobijlj esecutat] presentano le seguentj difformita:
1. Nel giardino & presente un piccolo locale deposito attiguo alla scaletta esterna
principale di accesso alla u.i in esame.
2. Al pianc -1 nella parte terminale -verso |la parete perimetrale esterna del piano -1-, &
stata ricavata una piccola cantina/magazzino.
3. Nell'attuale vano cucina & stata demolita |'originaria tramezzatura che delimitava un

ulteriore locale [stanza) con la fusione del due vani nell’attuale cucina;

A giudizio dello scrivente le difformith di cui ai punti 1 e 2 non sono sanabili e debbono
essere demoliti,

Mentre I'opera di cui al punto 3 pud essere sanata con CILA postuma ai sensi del DRPR
380/2001 e ss.m.ii. soltanto dopo aver ripristinate i luoghi attraverso la demolizione delle
operedicuiaipuntil e 2.

| costi della demolizione sono stimati in € 3.000,00 compresi oneri di discarica.

Il costo della sanatoria In € 4.000,00 compresi diritti comunali, sanzlone amministrativa e
pratica tecnica completa.

Tall costl rappresentanc un decremento al valore dellilmmaoblle ed in quante tale defalcat

dal valore finale stimato.

RISPOSTA AL QUESITO N° 10

Non risultano provvedimenti giudiziar sull'immobile

RISPOSTA AL QUESITO N° 11 e 12
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In sede di esecuzione del sopralluogo (Cfr. Verbale} Iimmobile & risultato abitato
dall’'esecutato | (Cfr- verbale dell’avv. Andrea Bernardini e nota AdE.
del 22f11/2023 acquislta dallo stesso avvocato) non risultano contratd di locazlone

reglstratl e aventl come parte [l slz. | NG

RISPOSTA AL QUESITO N° 13

L'immobile, non risulta assoggettato a vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di

RISPOSTA AL QUESITO N° 14
Il pignoramento immobiliare & statc compiuto dalla proponente per la quota parj a 1/1

100%) della proprietd d

RISPOSTA AL QUESITO N° 15

Analizzato attentamente I'immoblle, dopo valutazione commerclale e dl mercato, ritiene dj

- l e O

RISPOSTA AL QUESITO N° 16

Per le motivazjon] descritte al punto che precede & possjblle Indjvjduare un Unjco Lotto d
vendita costitulto da;
Immaoblle ublcato nel Comune di Cerveterl localltd Valcanneto (RM):
- Proprieth: 1/1 NG
— Ubicazijone; in Comune di Cerveteri (RM)
— Via: via Giovan Battista Pergolesi
— Numereo Civico: 40
— Plano: Piano Terra con giardino
- Accesso: |'accesso avviene attraverso passo pedonale attestato sulla via pubblica.
— Daff Catastall: Appartamento: Comune di Cerveterl {RM) Foglio 67 Particella 289 sub
2, graffata con la p.lla 447, Categorla Af7, Classe 1, Conslstenza 6 vanl, sup 97 mqg
escluse aree scoperte 90 mq, Rendita 852.15 €
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-~ Posto macchina in Comune di Cerveteri (RM) Foglio 67 Particella 289 sub 6,
Categoria C/6, Classe 8, Conslstenza 17 mqg, Rendita 43.02 €

— Superfide residenzlale calpestabile, abltazione assentita: Mq 77,14 clrca.

- Superfide residenziale commerclale-ragguagliata: Mq 108,44 circa.

RISPOSTA AL QUESITO N° 17
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Per la stima del valore di mercato si utilizzera il metodo “sintetico monoparametrico”,
medlante comparazione diretta, sulla base del prezzl pagatl di recente nella compravendita
dl Immoblil simlll, In quanto si rilene quello pli corrlspendente alla realtd di mercato,
laddove ad esempio, altri metodi alternativl, sono troppo aleatori e portano a risultatl non
corrispondenti al vero valore del bene. 51 pensi ad esempio al metado, spesso utilizzato da
molti colleghi, basato sul valore di rendimento o capitalizzazione, che si basa sulla

accumnulazione all'attualita dei redditi futuri e erdinan di un immobile, attraverso la formula:
Vo=Bs/fT

Nella sttima per capitallzzazione il sagglo r non rappresenta un indice di comparazione col
mercato, ma & determinato a prlor! In funzlone dello scopo della sima; mancano pol anche
le correzionl al valore ordinarlo {comodl, agglunte e detrazionl), h quantn non sl deve fare

alcun aggiustamento rispetto a un valore medio di riferimento.

Il valore di capitalizzazione ha guindi una sua autonoma rilevanza, che trova applicazione
soprattutto per la stima di particolari tipologie di fabbricati che non sonc scambiati nel
mercato [per esempio i fabbricati industriali) @ mal si presta alla stima degli immobili

residenzlall.
Pertanto sl procederd, come anticlpato, con |l metodo "sintetico monoparametrico”,

Quindi, dal rapporto tra la sommatoria dei prezzi e le relative superfici si ottiene il valore

unitario ordinario {€/m?) che potrd essere utilizzato come dato iniziale della stima icfr.

Stefano Amicale, Manuale di Estimo, edizione Hoepli).

Il valore unitaric ordinario (o medlo) & rllevate tramlite Indagini di mercato e dovra essere
modIficato, medlante coefficlentl di differenzazione, per renderle applicablle al particolare

caso oggetto di sima, ottenenda In questo modo 1| valore unitario reale.

La stima si effettua quindi secondo lo schema, ove per Vm s'intende il valore di mercato:
Vi = superficle commerclale {m?} x valore unitario ordInario (€/m?) x coefficient!

Le fasl della stima sono pertanto:

A) determinazione della superficie commerciale;
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B} determinazione del valore unitario ordinario
C} coefflclent dl differenziazione;

D) calcolo del valore reale

A) Superficle commerciale

Il parametro della superficle commerclale & usato per stimare 1l valore di mercato di
fabbrical dl qualslasl tipo. Il calcolo della superficle commerciale {o superficie
convenzionale vendlblle, SCV) viene effettuato, con riferimento ad aleunl presuppost! tra
lore concorrenti come la norma UNI 10750 del 2005 “Computn della superficle commerclale
degli immobili* e al DPR 138/1998 Regolamento recante norme per la revisione generale
delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri, scegliendo come termine di raffronte la superficie in mq dei beni.

B} Valore unitario ordinarlo
Per la determinazione del Valore unitario si fard riferimento ai relativi prezzi desunti
attraverso ricerche su recenti contrattazioni, da appositi listini, da quotazioni immaobiliari e
sugli studl statisticl esegulti dall’Osservatorlo Immaoblllare dell’Agenzia del Territoria.
Le quotazlonl tengono conto:

- del Comune {grande metropoll, plccolo comune etc.)
- dell'ubicazione (nell'ambito del comune, distinguendo tra zona centrale, intermedia
e periferica;
- dell'ed, con riferimento a fabbricati nuovi, recenti o restaurati di recente e vecchi {in

precarlo stato di conservazione);

C) Correzioni del valore ordinario

Il valore ordinarlo pud essere corretto dal perito per le differenze che 1l fabbricato oggettn
di stima presenta rispetto alle caratteristiche medie dei fabbricati dei quali sono note le
quotazioni ([comodi positivi 0 negativi). Tali differenze sono apprezzate con coefficienti di
differenziazione. Il valore unitario di stima (Vu) risultera dalla somma algebrica dei

coefficienti positivi e negativi (c) espressi in percentuale (+10% -5%, etc.}):
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Vu=Vu'x(c1+ ca +...4¢n)

o dal prodotto del coefficient] espressi come numere reale [0,95,1 1 ete.):
Vi= V' X ciX 2X. X Cn

dove V.' & il valore unitario ordinario.

| coefficlenti che possono essere presl in considerazione per le abltazioni riguardano:
- la qualitd urbana e ambientale {inquinamento di ogni tipo, microcriminalita,
presenza di parchl e aree verdl etc.)
- presenza dl parcheggl su luogo pubbllco;

- situazione ambientale ed economico sociale con particolare riferimento all’assetto
urbanistico, ai servizi, ai collegamenti {sia come viabilith privata, sia come servizi di

trasporto pubblico), etc.
- la tipologia edilizia {palazzina, villetta a schiera, casa popolare, etc.);
- la vista o panoramiclts;
- epoca dl costruzione;
- dimensione e tipologia della struttura;
- caratteristiche tecnico-costruttive;
- stato di conservazione e manutenzione;
- livello estetico e qualitd architettonica;
- |Ivello dl plano, esposlzione alla luce {su uno, due, tre o guatiro lat);
- razionalita distributiva degli spazi interni
- servizi e impianti tecnologici;
- pertinenze comuni ed esclusive (balconi, terrazzi; cantina, soffitta, box, posto auto,

glardino, ecc.);
- destinazlone d’uso e capacita dl reddite;

- e
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D) Valore reale

Il valore reale sl ottlene apportando un eventuale correzione al valore ordinarlo per un
particolare stato del fabbricato nel momento in cui viene effettuata la stima. Danno luogo,

per esempio, ad aggiunte al valore ordinario:

- un'area edlficablle eccedente |a cubatura del fabbricato esistente;

- uno stato di manutenzione superiore alla normalita.

Danne luogo invece a detrazioni al valore ordinario:

- il debito residuo di un mutuo ipotacario;
- |l valore dell'usufrutto o di altrl dirltt real);

- uno stato dl manutenzione Inferore alla normalltd.
Coafficianti di differenziazions

Inoltre il parametro unitario, riferito ad edifici in normale stato conservativo, sard adeguato
all'immobile de quo con |'applicazione del coefficiente di differenziazione o dl merito
scaturito dalla tabella TOM 3.11 del 17 luglic 2008 pubblicata dall’Agenzla delle Entrate.
Nell'acclusa tabella con colorazione verde sono specificati | coefficient] dl merito prescelt]
per Il caso de quo. E' stato determinato un coefficlente dl comado negativo parl a - 29,70%

comprensivo di riduzione per condizioni intrinseche ed estrinseche (T.CM. 31 1)

Determinazione della superficie commaerciale;

La superficie commerciale presa a riferimento & Ia superfice regolarmente assentjta,

Pertanto nella sottostante tabella sono state Inserite le misurazloni dei vani ma con la

originaria e leglttimata destinazlone d’uso.
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MG
Destinazioni delle superfici residenziali MG | Coeff. %| ragguagliati
Ahitazione al piano terra {comprese murature
interne ed esduse murature perimetrali} 79,45 i 79,45
Muraturte perimetrali 12
BFARZIALE SUP. COMMERCIALE 91,45
Altre superfici
Giarding -mg 125- {il 10% della sup. giardino sing
alla supmax della ahitazione) 81,45 0,1 0,145
Giardino {125mg - 91,45 mg = mg 33,55;
eccedenza abitazione max 2%} 33,55 0.02 0,671
Balcone a livello 15 0,3 4.5
Balconea livello 3.9 0,3 1,17
Balcone a livello 5 0,3 15
Posto macching 17 0,1 1.7
PARZIALE SUP. COMMERCIALE 108,436
SUPERRACIE COMMERCIALE TOTALE 108,44

Conslderat! | rsultatl delle misurazlonl eseguite nel sopralluogo e applicando | rispettlvl
parametr dl cul alle norme anzidette, si ha una superficle lorda commerclale, del'immaobile
esecutato, pari a circa mg 108,44 {La superficle lorda commerciale Indicata & quella regolarmente

assentita), mentre la superficie netta calpestabile residenziale abitativa & pari a mq 77,14
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Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Ist. n. 8 dep. 20/08/2024

Riswltato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provinci

Carmutie

Fasria/rane

Codice &l roma: - .
Micraguna catast sis a:
Tpalogta prevaiente

Deantisgrionm bies teooe

Valore Marcato (€/mg)

Min Max

Valer Lacazione (€/mg « mese)

Superficie (L/N) Min

Il valore di mercato di abitazioni di tipo civile, al secondo semestre del 2023 (ultimo censito),

zona Valcanneto in Cerveteri (RM), considerato lo stato conservativo normale, varia da

€/mq 1.450,00 ad €/mq 2.100,00. Si assumera come base il valore medio pari ad £/mg

1.775,00.

Anche il confronto rimane un aspetto delicato da affrontare poiché si basa sulla personale

conoscenza tecnica/economica dell’immobile da stimare e del mercato di riferimento.

Aliquota Sup. Comm. | Valore Stima (€)

(%) unit.
Valore di Mercato 100% 108,44 1.775,00 192.481,00
Riduzione per condizioni | - 29,70% 108,44 1.775,00 -57.166,85
intrinseche ed estrinseche
(T.C.M. 3.1.1)
Valore di Stima parziale 135.314,15
Ulteriori decurtazioni per:
Demolizione abusi e sanatoria -7.000,00
postuma

PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO €128.314,15
Architetto Roberto Marongiu Pagina 20 di 21

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

Firmato Da: MARONGIU ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 383995dbd0eactad52b4ceff76adf7ch



Ist. n. 8 dep. 20/08/2024

21

VALORE DI MERCATO DA PORRE A BASE D'ASTA PUBBLICA cosl calcolato pud essere
arrotondato ad € 125,000,00 {Euro centoventicinguemilaf0Q).

La presente relazione di perizia tecnica d’ufficio si compone di n® 21 fogli di carta formato

oltre allegati.
Santa Marinelia, It 04/07/2024

Archlteﬁdﬂo'berto Mqro;‘_l_gfq

A

OSSERVAZIONI/NOTE ALLA BOZZA DI CTU
In data 04/07/2024 lo scrivente inviava PEC al legale procedente awvv. -
I con invito a presentare osservazioni o note alla bozza di CTU entro e
non oltre il 19/07/2024.

Alla predetta data nessuna osservazione @ pervenuta

In data 05/07/2024 lo scrivente inviava raccomandata 1 A/R all’esecutato
I con invite a presentare osservazioni o note alla bozza di CTU
entro e non oltre il 19/07/2024. La raccomandata non € stata ritirata ed alla
data cdierna non @ ancora pervenuta la cartolina di compiuta giacenza.

Non sono gvviamente pervenute osservazioni.

Santo Marinella, It 20/08/2024

Architetto Roberto Marongiu
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