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INCARICO

Il G. E. dott.ssa Paola Romana Lodolini ha nominato consulente tecnico

di ufficio, per la Esccuzione Immobiliare in ozgetto, il sottoscritto dott, ing D

ooty v i 9

1982 all'Owdine degli Ingegneri della Provincia di Roma con . 12.253) invitandolo ad inter-
venire all"Udienza del 29 ottobre 2015, nella quale, dopo aver prestato giuramenio

secondo la formula di rito, € stato incaricato di rispondere ai seguenti quesiti.

OUESTTI

1} werilichi, prima di ogni altrs attivitd, la completezza della documentazione
di cui all*art. 567, 2° comma c.p.¢. (estratio del catasio e cerificar delle iscrizioni e
trascrizioni  relative all'immobile pipnorsio  effetmiate nel ventl annd anterior alla
erascyizions ded pignocamento, oppure cerlificalo notarle aftestants le risubanze delle visure
catastali ¢ dei registri immobiliari) segmalando immediatamente al giudice ed al
ereditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla basc dei
documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle traserizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pigneraments, sequestr, domande giudimali, sentenee dichiarative di fallimenta);
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indi-
spensabili per la corretta identificazione del bene ed | certificati di destina-
zione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno
2001, m, 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documenta-
zione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;
acquisisea ["atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla docu-
eneniazione in atil;

2y deseriva, previo necessario accesso, immobile pignorato indicande det-
tagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno.
caratieristiche interne ed esteme, superficie (calpestabile} in mg., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di panti comuni
{ lavatol, soffitle comuni, loeali di sgombers, portineria, risealdamento sec.);

3)  accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indivizzo, numern civi-
o, piano, interno, dati catastali e confini) @ quélla contenuta nel pignoramento evi-
denziando, in caso di ribevata difformita: a) se | dati indicati in pignoramen-
to non hanno mai identificato Fimmobile ¢ non consentono la sua univoca
identiflicarions; b) se i dati indicati in pignoramento sono crronei ma con-
sentono Mindividuazione del bene; ¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur
non cormispondendo a quelli atuali, hanno in precedenza individuato 1"im-
mobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio
pignorato;
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proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per aggior-
namento del sataste provvedendo, in caso di difformith o mancanza di io-
nea planimetria del bene, alla sua comezione o redazione ed all’aceatasta-
mento delle unitd immaobiliari non regolarmente accatastate;

indichi |"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformitd o meno della costruzione alle astorizzazioni o conces-
sioni amministrative ¢ |'esistenza o meno di dichiarazione di agibilit. In ca-
so di costrurione realizzata o modificata in violazione della normativa urba-
nistico - edilizia, descriva detiagliatamente la tpologia degli abusi riscon-
trati e dica se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile ai sensi dellarticolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n, 380 ¢ gli
eventuali costi della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il sogzetto istante ¢ la normativa in forza della guale
I"istanza sia stala presentata, lo state del procedimento, i costi per 1] conse-
guimento del titolo in sanatoria e le eventuali obfazioni gia corrisposte o da
eorrispondere; verifichi in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono
che "aggiudicatario possa cventualmente presentare, che gl immobili pi-
gnorati s1 trovine nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del
decreta del Presidente della Repubblica del & giugno 2001, n. 380, specifi-
cando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

verifichi fo state di eventuall procedimenti giudiziari relativi al bene pipno-
raio;

dica se ¢ possibile vendere | beni pignorati in uno o pid lott; provveda, in
guest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa sutorizsasione
del Giudice dell’esecumione} allidentificazione dei nuovi confimi od alla reda-
zione del frezionamento; alleghi, in questo caso, alla relezione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’ Utficio Tecnico Erariale;

dica, se "immaobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natu-
ra ¢, proceda, in guesto easo, alla formazione dei singoli lolt (procedends ove
necessario all“identificazione dei neovit confini ed alle redazione del fresionansento alle-
gando alla relazione estimabva @ Uips debrtamente spprovati dall"Ufficio Teonico Erariale]
indicando il valore di ¢iascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote dei sin-
goli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda,
in caso conirario, alla stima dell"intero esprimendo compiutamente il gindi-
zio di indivisibilith eventualmente anche alla luce di quanto disposto dal-
Par, 577 ¢pc., dall’art. Bd6cec. edalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

accerti se ["immobile € libero o vecupato; acquisisea il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidensiano se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risuliano registrati presso
I"ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione ¢fo se risulting
comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12
del DLL. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora fsultine contrutti di locazione opponibili alla procedura esccutiva
indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il relativo giudizio;

’ s, oY=+ D APSAREC &P A, N CA D Serait: €055 MOO0MNIRMAEROMA2T



pag. 4 di 29

1) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del
debitore esecutato acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale;

|2}  indichi Pesistenen sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghien di inalienabilitd o di indivisibilitd; indichi I'importo annuo delle
spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese straordinarie
gid deliberate, anche se il relative debite non sia ancora scaduto, ke eventuali
spese condomininli non pagate negli ultimi duc anni anteriord alla data della
perizia; rilevi "esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitin pubbliche),
censi, livelli o usi civici evidengiando se vi sia stats affrancazione, ovvero
quantificando gli eventuali onen di affrancazione o riscatto:

13}  determini il valore dell’immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del
eriterio di stima ¢ analitica descrizione defla letteratura cui si & fatto riferi-
menta, caleolando la superficie dell” immobile, specificando quella commer-
ciale, calcolando il valore per metro quadro e il valore complessivo, operan-
do le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo state di
conservazione dell'immobile ¢ come opponibili alla procedura esccutiva i
soli contratti di locazionc ¢ 1| provvedimenti di assegnazione al coniuge
avenli data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (asse-
gnazione delln casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile ned lemit di 9 anni dalle data
del prowvvedimente di assegnazione se non traseritta nei pubblici regisin ed anteriore alls
data di trascrizone del pignoramente, non opponibile alla procedura s disposta con prov-
vedimento successive alla data di trasorizione del pignomamento, sempre oppoiibile s¢ -
seritla in data anteriors ulla data di troserone del pignoramento, in geesio caso 1Mimmo-
bile verrd walujago come se fosse una nuda propricid; Mesperio esporrd analitica-
mente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la corme-

zione del valore di mercato praticata per |assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, ¢ precisand

d

possesso. 1 vincoli e gli oner giuridict non eliminabili nel corso del proce-

dimento esecutivo, nonche per le eventuali spese condominiali insolute:

OPERAZIONI DI CONSULENZA

Il sottoseritio, nel corso dell™Udienza del 29.10.2015, accettando, giura
di buon adempiere all’incarico conferitogli ed it G.E. doti.ssa C, Margherita Roda
rinvia la procedura all'Udienza del 23.09.201 4,

In data 02.11.2015 il c.tu. si reca presso I"Agenzia delle Entrate (Uffici
def Catasto) a Civitavecchia, per raccogliere informazioni sulla consistenza dell"im-

mobile pignorato e in data 27 ¢ 29.07.2006 aggiorna I acquisizione delle informa-
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Zioni per via lelematics (allegatin, 2, 3, 4 2 53,

In data 25.11.2015 1l c.t.u. si reca presso I"Apgenzia delle Entrate {Servi-
zio Pubblicita Immobiliare) @ Civitavecchia per acquisire informaeioni sulla proprieta
degli immaobili ed in data 27, 29 e 30.07.2016 aggiorna I"acquisizione di informa-
zioni per via telematica (allegato n. 7).

In data 26.11.2015, alle ore 15,00, presso Mimmobile cggetio di pigno-
ramento, in via Monte Campigoletti s.n.c., nel Comune di Fiumicino, il sottoscrit-
to inizia le operazioni di consulenza tecnica d'ufficio; & presente, oltre al c.tu., il
signor G <! uniti immobiliare sub, 503, il quale dichiara di
risiedere nell’appartamento con la propria famiglia ¢ consenie accesso; precisa
di oocupare I"immobile a sepuito di contratto preliminare sottoscritto con i signori

[l etu. legpe | quesiti posti dal GLE. del Tribunale di Civitavecchia & ne
consegna copia 3 GNP doro Iesame degli stessi, ispeziona attenta-
mente i luoghi, scatta fotografic, esegue una verifica dimensionale dell immaohile:
il e.tw. prende atic che nell'unitd sub. 301 nessuno & presente ¢ nessuno si pre-
senta 8 consertigli accesse; la riunione ¢ sciolta alle ore 16,00, dopo aver letio,
confermato ¢ sotoscritio il verbale (aBegato n, 1.

In data 07.01.2016 presso |"Ufficio tecnico del Comune di Fiumicino, il
sottoseritto chiede documentazione teeniea relativa all” immaobile oggetie di pigno-
ramento, che ritira in data 21002006 (allegatno . 6).

It sottoscritto ha riconvocate pit volte | QR : inizin
una lettera raccomandata alla GG i| cui nominativo &

presente sul campanella dell’appartamenio sub 501 graffato 502, per concordare

un accesso agli immobili non visionati, ma a tutt’oggi nessuno ha accolto la ri-
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chicsta del c.t.u. il quale piis volte & wenato sul luoghi inutilmente in quanto 1"ap-
partaniento sub 501 graffato 502 ¢ I'ufficio sub 503 graffate 504 erano chiusi ¢ al
momento apparentements privi di occupanti.

Per quanto gopra il sottoscritto al momento di seguito procede con la
descrizione e stima del solo cespite distinto con Lotto n. | — appartamento in
NCELL al foghe 163 di Flumicine, particella 2519 sub. 505 graffato sub.
S0 gappariamento ¢ corte cachwiva) e relativo posto auto sub. 507, di cui ha potuto
visionare atlenlamente fa consisienza; si riserva di completare il proprio incarico
non appena sard messo nelle condizioni di poter accede agli aliri immobili oggetto
di pignoramento:

Lotte 2 - Ufficio distinte in N.C.E.U. al foglio 1064 di Fiumicino, particella
2519 sub. 503 graffata sub. 504 jufficio con core ssclusivals
Lotto 3 - Appartamento distinto in N.C.E.U. al foglio 1064 di Flumicino, par-
ticella 2519 sub. 501 graffata sub. 502 (apportumento con corle eschsiva) e relativo
postio aunlo sul. 508,

wawown e
RISPOSTA AI QUESITI

Eseguito il preliminare controllo di regolariti ed cfficacia della comple-
texza della documentazione di cui all’arl. 567, 27 comma, c.p.c. ed eseguiti gli op-
partuni accertamenti di verifica presso 1 Pubblici Uffici competenti, il sottoseritto
di seguito risponde ai guesiti posti dal G.E. dow.ssa C. Margherita Roda.

§ it . [
- Inoteche
In data 31.05.2005, n. 9853 R.P. e n. 35261 R.G. di formalitd, a favore

di G : iccriita ipoteca di € 460.000,00 presso la Conservatoria
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di Roma 2, a garanzia di un mutuo di € 230.000,00, contro | signori GEED
D : G :::cuno per il diritio di proprietd pari ad ' sul terreno
in Fiumicino, localith Isola Sacra, distinte in N.C.T. al foglio 1064, particellc
2303 e 2304 ¢ 2305 in data 25.06.2012, n. 4653 R.P. e n. 29303 R.G. di formali-
1a, ¢ apposte annotamento di frazionamento in quota a rogito notaio Roberto Di
Giovine del 200092007, rep. 18461/8619.

In data 17.06.2009, n. 11729 R.I*. ¢ n. 37384 R.G. di formalita, a favore

0i O —— © scritie ipotcca di €

240.000,00 presso la Conservatoria di Roma 2, s paranzia di un mutuo di €
120.000.00, contre § signor (NN
@ ci:scunc per il dinitto di propricta pari ad 1/3 su immobili in Fiumicing,
via Monti Campigoletti n. 23, distinti in N,C.E.U. al foglio 1064, particella 2519
suly, 2 (appamamento & 3.5 vani) € sub, 3 ¢ 4 (uffici); subalierni che hanno in parte
onginato i sub, 501, 502, 503, 504, 505 ¢ 506,
[ Pignaramento

In data 23.05.2014, n. 14966 R.P. e n. 25902 R.G. di formalita, & tra-
seritto a Roma 2 a favore di QD - QD i -
gnoramento per il diritto di propricta pari a % sugli immobili in Fiumicino via
Monte Campigoletti sne, distinti in N.C.EU. al foglio 1064, particella 2519 sub.
00 graffato sub. 502 (appartamento int, | di 4,5 vani), sub, 503 graffato sub. S04 (uffi-
e @l pran teem di 2 vani), sub, 306 (appartamento int. 2 di 3,5 vani), sub. 507 (posto aun al

piano terra di 12 mq) € sub. 308 (posio s al piano tenra di 12 mg).

masss Do ASUBAPEC 5F.A, P GA 356 ale e 180 a2ih 2002 iash £ a3z T

2 Sequestri
Mo risultans sequestri,

> Domunda giudigiale
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In data 21022013, n. 5649 B.P. e n, 7837 B.G. di formalita, & trascritta

a Roma 2 a favore di —mmru i signori
*Ia domanda giudiziale del 03.01.2013 rep. 976 del

Tribunale di Civitavecchia per il diritto di proprietd sugli immobili in Fiumicino
via Monte Campigoletti snc. distint in N.C.E.LL al foglio 1064, particella 2319
sub. 505 graffato sub. 506 (appartamento) ¢ sub. 507 {posto auta).
| Semtenze dichiararive di fallimenio

Mon risultano sentense dichiarative di fallimento.
> A d"oblliga

In data 18.02.2004, n. 5102 R.P. e n. 7703 R.G5. di formalita, & traseritto
a Roma 2. a favore di Comune di Fiumicino a carico di Complesso Residenziale
W‘aﬂ[u d'obblige edilizio a ro-
gite notaio Marina Manzella di BRoma rep. 136169 del 03122003, tra altro, sul
terreno in Fiumicino distinte in NJC.T. al foglio 1064, particelle 2303, 2304 ¢

2305 (allegitn n. 7).

I sotoserilto, visionati § beni, riliene opportuno suddividere il compen-
dio immobiliare in tre distinti logti, clascuno di caratteristiche omogenee:
Lodto m. 1 — apprartamento in MLCE.LL al Toglio 1064 i Fiomicing, particella
2519 sub, 305 graffate sab. 506 apparamente ¢ onrte esclusival @ relanivio posto
auto sul. 507
¢ prosegue nella risposta agh ultenion quesiti singolarmente per clascun lotio,
comraddisting nella risposta ai quesit con un colore diverso eciascuno per facilita-
re la letiura dell’claborato peritale; si riserva di completare il proprio incarico non

appena sard messo nelle condizrom di poter accede agl ulterior mmobili oggeto
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di pignoramento;
Lotte 2 - Ufficir distinto in N.C.EU. al foglie 1064 di Fiumicing, particella
251% sub. 503 praffata sub. S04 (uficio con corie esclusiva)t
Lotto 3 - Appartamento distinto in N.C.E.U. al foglio 1064 di Fiumicino, par-
ticella 2519 sub. 500 graffata suh. 502 (spparamento con core esclusiva) e relativo
ppstas auto gub, S0,
> Dati Catastalf (allegato . J)
N.CE.U. Comune Censuario di Fiumicino {(M297)
*  Unita immobiliare: Foglio 1064, pariice|la 2519 sub. 505 graffata sub. 506
Zo}, Cat A4, Classe 3, Cons. 3,5 vani, Sup. cat. ¥3 lnl, Fendita: € 316,33
Yia Monte Campigoletti snc piano 81 -T-1-2; int, 2
*  Unita immobiliare: Foglio 1064, particella 2519 sub. 507
Jec 2, Cat. U6, Clasze 1, Cons. 12 mz, Sup. cat. 12 m’, Rendita: € 53.30
Via Monte Campigolettt sne piano T
Diritti ¢ oneri reali: proprieta per 2/ 4
D
Diritti ¢ oner reali; proprietd per | /4 in regime di com. beni
niestati: QS ——
Duiratti @ onerd reali: proprieti per | / 4 in regime di com. beni
| Ao di provenienzia sulfraventennale
Risulta agh atti Petto di provenienza ultraventennale redailo in data
OB.07. 2014 e a lirma del notaio Mario Scattone di Roma.
| Proprietd

Gli immobili in oggetto (alla data del 29.07.2016) sone di proprietd dei si-

masss ODa: AAUBAFED 5.P.&. NG C8 3 Saiiahl; 4206541 B0 2600 a2 ndbadd 0 7
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gnori CEMNEED < ;. in comunione dei beni con la signora L)
G - G | il resianic ¥: avendo loro acquistato, con atto a ro-
gito notaio Roberto di Giovine del 01.06.2004, rep. 15315/6426, rascritto 3 Roma

2 in data 26.06.2004 al n, 21711 R.P. ¢ n. 35363 R.G. di formalita, dalla Signora
G | \:rreno su cui sono stati costruiti gli immobili oggetto di pignora-
menie (allegatn n, 7,

Risposia al quesi

- Descrizione

L appartamento int. 2, oggetto di pignoramento, & parte di un fubbricato
residenziale, composto da piano seminterrato, terra, primo ¢ softotetto, edificato
nei primi anni del auovo millennio in vie Monte Campigoletti n. 21 - 23, zona
Isola Sacra, nel Comune di Fiumicino.

Il fabbricate ha struttura portante in muratera, solai latero cementiz,
copertura a tetto, le pareti sono intonacale ¢ tinteggiate, i balconi hanno parapetic
in muratura ¢ gli appartamenti che lo compongono hanno la caratteristica di svi-
lupparsi in verlicale, in modo da costituire piccoli villini da cielo a terra, complet
di picenla area di pertinenza esclusiva antistante ¢ retrostante ['unitd immohiliare;
il complessoe residenziale & in discreto stato di conservazione ifowerafie n. £, 2 ¢ #).

Dal cancello di ingresso al civico 21 - 23, si accede ad un percarso pe-
donale comune, pavimentato in conglomerato bituminoso (fetoprafin n. 7, che di-
stribuisce ai cancelli di ingresso delle varie unitd immobiliad che compongons il
fabbricato; si rapgiunge "int. 2 ¢ si entra nella piceola area pavimentata di perti-
nenza cschusiva, dalla quale, saliti alcuni gradini, si raggiunge il portoncino blin-
dato di ingresso dellunith immobiliare; si entra direttamente nel soggiomo con

angole colturs (fetegrafia oo &), completo di balcone che consente di accedere

dolt, ing. QUM
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all*area di pertinenza esclusiva posta sul retro del fabbricato (fotgrafin n. 81 una
scala interna a giomo collega il piane terra con il plano seminterrato, vano unico
lornito di camino in muratura (Fiarafia e, 7); dal soggiomo la scala sale al primo
piano, composio da camera da letto jfolografia n, 51, servizio igienico (fotografia n
&1, balcane ¢ piccola soffitta; la scala raggiunge il plano soliotetio, vano unico con
aniesso piccolo servizio igienico.

Le finiture dell’appartamento sono del tipo civile, | pavimenti sono in
piastrelle di grés porcellanato, i1 rivestimento dell’angolo cottura e dei servizi
igienici & in piastrelle di ceramica, le parel sono inlonacate ¢ tinteggiate, le porie
interne sonoe in legno tamburato vemiciato al naturale, gli infissi estemi sonoe in
alluminio elettrocolorato e vetro camera completi di persiana alla romana; |'unita
immobiliare é dotata di portoncino blindato.

L appartamento ¢ fornite di impianti elettrico, citolonico ed Wrco fun-
rionanti, oltre ad allaceio alla rete fognaria comunale: & lomito di impianto di ri-
scaldamento autonomo: "alimentazione della cucina & a gas metano.

Mon risulta alcuna certificazione energetica dell’unita immaobiliare; per
guanto sopra, considerati | materiali e le finiture della costruzione, il sotlescritio ai
sensi del D.Lgs 03.03.2001 n. 28 ritiene che Munitd immaobiliare sia di Classe G e
che | gosti per la gestione energetica siano malto alti,

Il sottoscritto attribuisce all’unitd immebiliare il posto aute scoperto
distinto con sub. 507 (fotagrafia n. 91, collocato al piano terra nellarea di pertinenza
del fabbricato, prossima al cancello pedonale di ingresso comune; tale posto auto
non € delimitato rispetto all’area di manovea; pavimentato il mitto con masselli in
calcestruzzo vibrata.

Dall’csame delle planimetrie catastali (allegats n. #) ed eseguita una veri-
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fica dimensionale degli ambienti, la superficie netta dell’unitd immobiliare al
piano seminterrato & pari & mg 22 cirea, con allezza di metri 2,70, al piano terra di
mg 23, con altezza pari a m 2,80 ¢ balconi di mg 4,00 circa; il primo piano ha
superficie netta di mgq 16,00 circa ed altezza di m 2,80, annesso vane a soffitta di
mg 6 con altezza variabile tra m 1,00 ¢ 220 e balcone di circa 4 mg; il vano
soltoletto ha superficie di circa 16 mq di altezza variabile tra m 1,00 ¢ 2,20

L’appartamento confing con percorsoe comune di accesso distinto al fo-
glio 1064 di Fiumicino, particella 2519 sub. 7, bene comune non censibile, con
proprieti distinta al sub. 500 graffata sub. 502, propricta distinga al sub. 303 graf-
fata sub. 34 dello stesso complesso immoebiliare @ con proprietd distinta con par-
ticella 2631, salvo altr.

Il poste aute scoperto sub. 507 al piano terra, di superficie catastale di
mq 12, confina su pii lati con arca di manovra distinia con sub. 510, bene comune
non censibile, con proprieta distinta al sub. 301 grafTata sub. 502, salvo altri,

Ris al guesito n. 3
> Conformita con i datl riportati nel pignoramento

Il sottoscritto precisa che nel pignoramento si fa riferimento allapparta-

mento al sub, 506, mentre lo stesso € identificate con sub, 505 grafTato sub. 506;

tuttavia tali dati catastall anche se incompleti consentono la certa individuazione

del bene,

Risposia al guesito n. 4

> Variazioni catastali
Gli immaobili sono regolarmente accatastati, con planimetrie sostanzial-

menie corrispondenti con lo stato dei luoghi (allegato n. ).

Risposta al guesito n. §

ran D ARUBAPED EPA&: NG CA 3 Seekilr 430a541 B ta el 32 fabbd &30 7
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> Strumento urbanistico comunale

Il fabbricato & stato edificar su terreno che ricade in zona B3a — “Zone
di completamento edilizio ad attuazione indiretta delle aree appartenenti a nucle;
urbani consolidati gia sottoposti a pisnificazione attuativa”, corrispondente alla
Zona omogenea tipo B del DM, 02.04.1968 n. 1444, del P.R.G. del Comune di
Fiumicino, approvato con Deliberazione di Giunts Regionale n. 162 del
31.03.20:06.

Nel Fiano Territriale Paesaggistico Regionale - Tavola A — Sistemi ¢
ambili del pacsaggio — il terreno ricade in “Zona degli insediamenti in evoluzio-
ne", con proposta comunale di modifica, ¢ nella Tavola B — Beni pacsagpistici — &
ricompreso in “Zona lettera ¢ e d) beni d'insieme: vaste localith con valore este-
tice tradizionale, bellezze panoramiche tutelata ai sensi dell’art, 136 D.Ivo 42/04"
¢ sopaetta a “Proposte di: &) rettifica perimetro provvedimenti; b) applicazione art.
143 co 3 letr. b Ddvo 42/04",

Nel Piano di bacino straleio per il tratto metropolitano del Tevere, Tav,
P3-C1, Assetto idraulico: fasce fluviali ¢ zone a rischio del Tevere, il terreno in
oggetto ricade n zona a rischio idraulico R2.

Risposta al guesito n. 6
[ Conformita defle costrizione alfe autorizzazioni smminisirative

Il fabbricato & stato edificate n sepuite del PA.C. n. 207/2004 del
17112004, rilasciato dal Dirigente del Comune di Fiumicine in difformitd al tito-
lo edificatorio. poiché non sono state rispenate le esclusioni di accesso al plano
soltotetto imposte in fase di rilascio del ttolo autorizzativo ed il fabbricato & stato
costruito ampliando ed avanzando di un metro cirea il law maggiore detla sagoma

di ingombro dell"intero immobile (alegata n. 5).

a
=

s
]

’ Femaic na.—mm D ARLBAPED GP.A NG GA 3 Semall So0asd | R i st b d s gy



pag. 14 di 29

> Agibilivi

Per il fabbricato non & stato richiesto il certificato di agibilitd in quanto
nel PalC.on. 20772004 & espressamente indicato “le unitd immobiliar potrannio
essere abitate =olo dopo Pavvenuta fine dei lavori di messa in sicuressa dell’area
interessata ¢ la conseguents deperimetrazione dell'area stessa, con la rinuncia &
qualsiasi forma di rivalsa o di pretesa nei confronti dell” Amministrazione Comu-
nale™ (allegato n. 61
> Abusi edilizi riscontrati

Il ety nel corso del sopralluoge ha riscontrato la corrispondenza del-
I'unitd immobiliare con le planimetrie catastali depositate presso 1" Azenzia delle
Entrate (atlegam n. 53, ma |a difformitd dal titolo eutorizzative P.A.C. n. 2072004
{allegato n. 41 in particolare 'intero fabbricato & stato ampliato per tutta ks sua lun-
ghezza di circa 1,00 metro, ¢ stato reso accessibile il piano sotiotetio, con la pro-
securione della scala interna, espressamente esclusa dall’ Amministrazione Comu-
nale nell’elaborato di progeito, ¢ stato realizzato un servizio igienico nel piano
sottotetto ¢ reso accessibile ¢ fomito di finestra il vano soffitta al prime piano,
espressamente escluso dall’ Amministrazione Comunale nell’claborato di progetio,
nonché sonda state eseguite modifiche nei prospeti

Tali interventi attuati in difformita dal titolo edificatorio devono essere
comungue rimossi in quanto non possono essere sanati ai sensi defl’art. 40 comma
6 della Legge n. 47/1985 e successive modifiche ed integrazioni.

Il presumibile costo del pristine stato dei luoghi come da titolo edifica-
torio P.d.C. n, 2072004, comprensivo dell’arretramento di circa 1,00 per mtia la
lunghezza dell"unith immaobiliare, la nmorione del servizio igienico o della scala

interna che raggiunge il piano sottotetto, compresi il trasporto a discarica dei ma-

e O ARLIBAPED B.P-A. MO CE 35kl 204541 e Bavinda Al inshadafia ?
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teriali di risulia, gli oneri della sicurezza, le spese tecniche & quant’alire necessa-
rio a dare Popera finita nel prstine stato, L.V.A. compresa, & quantificato a corpo

in € 40.000,00,

Risposia al guesito n. 7

b Suddivisione in lori

Come gia riferito, la tipologia e la collocazione consentono la comoda
divisibilita dell’immobile senza arrecare alcun decremento al valore del bene e in
questa parte della relazione il sottoscritto propone la vendita del Lotto m, 1,
Risposta al guesito n. 8
P Cuete di proprictd

Gli immobili sono pignorati nella quota di proprieta del sic. D
Q@ i ad Y5 dell'intere, in comunione dei beni con il coniuge signors G-
G | ::itocritio precisa che nella trascrizione del pignoramento in
data 28.05.2014, R.P, n, 14966 ¢ R.G. n. 25903 di formalita, presso la Conserva-
toria dei RR.IL di Roma 2 & indicato il diritto di proprietd per la guot di ¥4 del
sig. D .-zt . 7).
Risposta al quesite n, 9
ke Stato df eccupazione

Al momento del sopralluogo, I"appartamento distinto al sub. 505 graf-
fato sub. 506 era nella dispenibilit dei signori (G
@D < hc vi risicdono con la loro famiglia; Moceupazione & avvenuta a seguito
di stipula di contratto preliminare di compravendita (allegan o, 7 ¢ 7).
Risposta al guexito n, 10
g Occupazione del coninge

Gli immaobili non rsultano occupati dal coniuge separato o dall®ex co-

messn D AAUBAPEC BF.A. MG CA = Barkali 4206 561 Aaaa e iy and 4 ole T
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niuge del debitore esecutalo.
Rispoasta al quesifo n, 11
[ Vincoli
Gli immobili non sono soggetti a vineoli artistici, storici o alberghieri di
inalienabiliti o di indivisibilita.
> Oneri condominiali
L'immobile non & parte di un condominio soggetto a Regolamento di
Condominio e non risultano vincoli o eneri di natura condominiale,
3 Dirind demanialf o wxi civici
sull'immobile in oggetto mon risultano divitti demaniali (diri di superfi-

cie o servit pubbliche) o di usi civict,

Risposta ol guesito n, 12
[ Sirrra ded bene

Il sottoscritio premetie di aver scelio il parametro €mg df superficie
e, in quanto pit attendibile e preciso del generica parametro €mg of superficie
cemmerciale, utilizate frequentemente nel passato, ma che spesso ha ingencrato
confusione sull”esatta consistenza del bene di fatto fruibile.

Precisa, inoltee, di aver adotato il criterio di stima per confronto direno
in quanto & il pid diffuso e riportate in tutti § trattati di Estimo; in dettaglio ri-
manda, per esempio, al testo “Stefano Amicabile = Corso di economia ed estimo —
Hoepli - 2015™,

Con I"approssimazione che ¢ propria di ogmi giedizio estimativo che ai-
tenga a beni immobilian, analtzzati | prezzi di compravendita del mercato immo-
biliare di Fiumicino anche attraverso la banca dati delle quotazioni immohiliari

dell’Agenzia delle Entrate — Anno 2015 Semestre 2 (Roma: Zona E36 Finmicine lsola

ass0 Do ARUBAPEC ELP.4. WE CA 3 Sarial8: 4200541 Bl DacMibon A1 3 aba 44537
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Sacrn - Darsena: Residenziale) e le offerte sui portali telematici “astegindiziarie.it™,
“immobiliare. it ¢ “casa.if”, ha eseguito la stima per confronto diretto o compara-
tiva con beni immobiliari similari, assegnando i rispettivi parametri unitari alle su-
perfici precedentemente indicate, wenuto conto del deprezzamento stabilito in rela-
zione al grado di vetusta, allo stato di conservazione, al modo di costruire, alla de-

stinazione, all'uso ed a opni altra circostanza concomitante:

Cantina piano seminterrato £/'myg L2040 Oy
Appartamento £/my 2000, Dy
Balcone ¢ terrazen E/mg SO0, 000
Area giardinats Eimg 400,00
Posto auto scoperta Emyg 1.200,0:0

ed ha determinato il valore a corpo, essendo le superfici indicative e riferite a

guanto autonizzate con P.A.C. n. 2072004 ¢ non vincolanti ai fini della stima g
complessivi: 5
Descrizione Sup. (mg) Prezzo Unitario Valore E
Cantina al p. semin. 26 1.200,00 £ 31200, 00 %
Appartaments 15 200000 € T0.000,00 E
Balconi ¢ terrazza N 50000 € 19.500,00 %
Area giardinats 23 400,00 € 10.000,00 g
Fosto auto scoperto 12 1.200,00 £ 144040 00 g
TOTALF, £ 145.100,00 ;

11 somoscritio applica la decurtazione per 'assenza di garanzia per vizi E

del bene venduto pari al 10% del valore dell'immobile nello stato di fatio e detrae
le spese da sostenere per rimuovere le irregolariti edilizie riscontrate, quantificate

a titolo cautelativo m € $0.000,00 ed otticne

&1
i
[~
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Valore di stima = € 145,100,060
a detrarre per assenza di garanzia = 0,10 x € 14510000 = € = 14.510.00
onerl per sanatoria edilizia = E = 40.000.00
Valore definitivo € 90.590,00

che si approssima o € 90.000,00,

EtEoBo .
b Venddita afl"incanto

51 propone il seguente lotta n. 1:
Diiriitt pari ad b= degli immobili suti nel Comune di Fiumicing ¢ precisamente:
- appariamenite imi. 2, con decesso da via Mome Campigolet! w23, composio
come da progette approvate con P.d O on 2072004 rilasciate i 17.11.2004 dal
Comune di Fiumicing ol piane seminterrato da canting di mg 26, of piono terra
de saggiornoe con angelo collura e servizio igicnico per complessivi mg 23 circe,
al prima piano do camera con servizio igienico per complessivi mg 12 eivea oltre
palconi per mq 1! circa e soffiita non praticabile ed area elardinata esclisiva di
circa 23 my, confinante con percorse comune di accesso distinto al fogtio 1064 di
Fivmicing, pariicella 2319 sub. 7, beme commme non censibile, con proprieta
distinta al sub, 301 graffata subh. 502 ¢ proprieta distintg af sub. 305 graffaia sub.
306, delle stesso complesso immobiliare, con propricta distinta con particella
2631, salve altri, con tutti gli annessi, connessi, accessioni, accessori, pertinenze,
e COMILIL, €CC..,
- Pasio audo scoperto in via Momte Campigeletti, of superficie caiastale di mg 12,
confinante su piil lati con area di manovea distimia con sub. 310, hene comune
non censibile, con proprieta distinta ol sub. 501 graffata sub. 302, salvo aliri, con

fwitl gli anwessi, connessi, accessionl, accessorl, pertinenze, guole comuni, ecc.,..

, Firmin: OG- ==~ U AMURAFES 5 P.A, NG CA 3 Seral: 420254 18002200222 B ae 40727
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Le unita immaobiliori sono distinte in N.C.EL. del Contune di Fiuni-
ctng, foglio 164, particella 2519 sub. 503 graffata con sub. 306 @ appariamento),
zona ¢ 2, cad. A4, classe 3, vani 3.5, superficie catastale 83 mg, rendita € 316,33
via Momte Campigoletti s.ne., pione 8- T - § - 2, int.2; sub, 507 (il posto aute
seaperted, Zomd . 2, cal. O, classe I, mg 12, superficie catasiale 12 mg, rendita €
33,30, via Manle Campuigolethi s.n.c., pigra T

VALORE: £ 45, 00,00 a corpo (*)

(*) L'importe considera in detrazione le spese da sostenere per rimuovere le
irregolarita edilizie riscontrate nell'immobile ¢ riportare lo stesso come da proget-
to gpprovato con P.d.C. n. 2072004 rilasciato dal Comune di Flumicino in data
1700, 2004,

*OhakD R
Civitaveechia, 02 agosio 2016

Il consulente tecnico d'ufMicio

ot s

Il sottoscritte ha inviate copia della suddetta relusione di consulenza
tecnica alle parti in data 020820016, dando termine per eventuali note di
oaservazioni fine al 02 settembre 2016; a tutt"oggi il sotloscritto non ha ricevuto
aleuna risposta, conferma pertanto in tutte le sue parti la relazione di consulenza
teenica d*ufficio con data 02 agosto 2016 che precede.

saRoEDE

ALLEGAT]

L"claborato teenico che precede si compone di pagine |18 e righe 21

della pagina 19, di n. % fotografie ¢ dei seguenti allegati-

dott. ing. QN

, Firmas Do D - 0 ARUBARED 5P A, NG Ch 3 SoralE: 450541 fo0as Mg st adnid d1s7
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1. verbale di soprallungo in data 26,11.2015;

2, estratto di mappa catastale del foglic 1064 di Fiumicino/A:

3. visure catastali degli immobili:

4. elaborato planimetrico al foglio 1064, particella 2519 di Fiumicino:

5. plammetrie degli immabili:

b. Pd.C.n, 2072004 del 17.11.2004 con stralcio di elaborato grafico annesso:

7. elenco sintetico delle formaliti.

PN
DN futte guania soprea, B solfoscritte ot dot, ing. “r(ﬁlrrﬂw
all ima doitssa C. Margherita Roda, G E del Tribunale di Civitavecchia,
rimanendo o disposiziens per evenivali chiarimenti ed il proseguimenta delle

Inclaging rilenute necessarie,

LS B R

Civitavecchia, 05 settembre 2016 [l consulente recnico d’ufficia

dont. i, QD

dotl, ing. Stefans Gremignai

mismEn (e ARLUBRPED S P A NG CA 3 Swhie 4200581802003 00 pEt i el 44107
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Tritinate df Civitevecohia = I{,[j‘i‘q,fq.l Esgruziont Innnelitior
Esecuzione RGE 922004

Fotografia n. 1

Fiumicino, 26 novembre 2015

Vista esterna dell"edificio di via Monte Campigoletti n. 23

,
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Tribnnale &i Clivitevecchia = fficle Esecagdioni Favmobitiari
Erecusione RGE Q22004

Fotografia n, 2

Frumicing., 26 novembre 2015

Edificio di via Monte Campigoletti n. 23, visto dal retro,

Emwsnio [ AMUBAMEC § P4 NG Ch 3 Sernly: 4006531 8ddDa2Ch2asriadhdioT
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Pribiamale o Civitavecchin — Vfficie Erecwzionl Drmabilioe
Esevwoione ROFE. 972014

Fotografia n. 3

Fiumicino, 26 novembre 2015
Edificio di via Monte Campigoletti n. 23; particolare del villino int, 2 e del
camminamento comune di aceesso alle unitd immohiliar,

foed iFFEMETE|

mesio Da: ARUBAPEC B.F.&. NG CA 5 Sarialv, ite58 10 e Dhral R {aada44533 T

2 .. d—



pag. 24 di 259

Tribwenele df Civitavecohia — Ufficie Execuzioni Ininobiliari
Esecnglone BGE, BT2014

Fotografia n. 4

Fiumicino, 26 novembre 2015

Villino int, 2 di via Monte Campigoleti n, 23; vista del soggiomo con angolo

cotturd al piano terra.

: Frvac D = Da: ARUBAPES S.P.A NG CA 3 Smal: 4205141 BEOaF Db 28N a 40227
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Tribwmale o Civitwveochin — Ufficio Evecuzieni Tmnmobificr
Esecwoninne ROLE. 972014

Fotngrafia n, §

Fiumicine, 26 novembre 2015

Villino int. 2 di via Monte Campigoletti n. 23; vista della camera da lewo al piano

prim.

60 Din. ARLIBAFES S P.A, MG OA 3 Serinl: 43005 1 BiR 0a2 Mednfr M eihadoa T
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Tribumale of Clvitavecchin — Ufiffcie Esecusfond Frvmobiliae
Espruglone RO.FE 972014

Fotografia n. &

Firumicing, 26 novembre 2013
Villino ine. 2 di via Monte Campigoletti n. 23 servizio igienico al piano primo.

’ Firmetn. Do & v=+- D ARUBARES 5.4 NG CA 3 Sanals: 4200541 SuMafins B2 b4adis T
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Tribuwale di Civitoveechin = Ufficie Esecusionl Frnnobiliar
Eiecuzione BGE 922004

Fotografia n. 7

Fiumicino, 26 novembre 2015

Villinoe int. 2 di via Monic Campigoletti n. 23;

seminterrato.

i+ locale cantina al piano

O Sarvialy 430a64 150 B0 hral TMal i dd3TT
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Tribwnple di Civitovecchia - Ufficio Execuzfonl Drmebilioei
Evecnzione ROGE, 9772004

Fotoerafia n. 8

Frumicing, 26 novembre 2015
Villine int. 2 di via Monte Campigoletti n. 23; arca giardinata posia sul retro
dellanita immobiliare.

e Ol ARLIBAPED 5.4, NG CA 5 Seral¥ 420a0d | B2 0aF0b2ad rdiudba ki T
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Tribymale o Civitavecchin - Ufilcle Execizivai fmmabillael
Frxerwrione RIOLE 9772004

Fotografia n. 9

Fiumicino, 26 novembre 2013

Via Monte Campigoleni n, 21 - 23; posto auto con area di manovra,

T

Sarkal; 4305 202 0T a B IR Mo 4410
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