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QUESITI
2) Descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato,
indicando deftagliatamente: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.)

Limmobile & ubicato nel Comune di Artena (Roma) nel Centro Storico,
unico nel suo genere in tutta Europa e costruito tutto su roccia e
percorribile con strette vie, tuite fatte a scala, Ancora usano gl asinelli per il
trasporto di materiale o di qualsiasi cosa ingombrante. L'immobile & situato
in vicolo del Pavone n° B, piano terra (ingresso e scala di accesso),
plano primo e secondo, distinto al Nuovo Catasto Edilizic Urbano alla
Mappa Urbana - Particella 173 sub. 8, con | seguenti dati catastali;

Foglio Particelia| Sub |Categoria Classe Consistenza | Rendita
MU | 173 | 8 | AW § | 3Bveni | Eu12111 | B 234500

I confini dellappartamento sono: su propriela Eredi Latini o aventi causa,
intercapedine e distacco su vicolo del Pavone, salvo altri,

L'immobile in oggetto, dalle indagini svolte e dagli atti consultati, risulta
attualmente di proprietd dell'esecutata, Sig.ra PIRAS DANIELA nata a
Roma il 4.7.1977, proprietaria per lintero. L'edificio in analisi & adibito a
residenza ed & ubicato nel Centro Stonico della Citta di Artena. L'accesso
alla palazzina & esclusivamente pedonale a causa della conformazione det
vicoli circostantl, In forte pendenza.e mollo. stretti. 'appartamento &
composto da un piano terra, dal quale si accede al primo piano attraverso
un ingresso stretto e lungo che termina con 1a scala che permette di salire
al piano primo e secondo dove si trovano | vani residenziali; le superfici
rilevate sono le seguenti, distinti per tipologia di ambiente:

| Piano Terra

iL»:l--:..'ilm mq. neiti

:Ingr{assm & scala aocesso 11,68

Totale Pn'an; Terra 11.&
Totale Superficle Lorda 11,66

Piano Primo |

Locale . mg. netti |

Stanza 1 16.42

Cucina 17.25/

Stanza 2 16,37

Depositn 533|| Noncaciimtamoecs
Bagno 3k | PG ToREAN Fo Wi ko




Scala 3,18 |
Totale Piano Primo 53,20

Totale Superfice Lurd_El_u__ 74,08 | (Esehso bagno s.'_ dEFEEEdJﬁi'H]

Piano Secondo

Locale mq. netti

-'Stanza 3 16,75

Bagno 3,68

Disimpegno AT | e s it
Locale caldala 1,93
|Scala 1,71

Tarrazzo ! 9.57 || Non caloolats iz supesfe Jonda
Totale Piano Secondo 18,46

Totale Superficie Lorda 27,70 | lesclusi temezzo & lbed abusivi] |

Dalle notizie assunte non esiste condominio legalmente istituito, considerata
anche la conformazione della palazzina a cui appartiene limmobile.

3) Acceriare la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indirizzo, numero civico, piano, Interno, dati catastali e confini) e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno
mai identificato l'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei
ma consentono lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I''mmobile rappresentando, in guesto
caso, la storia catastale del compendio pignorato.

| dati riportati sull'Atto di Pignoramento, identificano univocamente limmobi-
le e corrispondono a quanto rilevato.

4) Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni
per l'aggiornamento cdel catasto provvedendo, in caso di difformita
o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non

regolarmente accatastate.
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Da quanto risulla agli attl, il bene & regolarmente accatastato con le

previste planimetrie, anche se gueste soro state redatte nel 1974 e non

contengono alcuni lecali, di questo si dird al successivo punto 6). Pertanto,

non sl & proceduto ad alcuna rettiiica o variazione catastale.

5) Indicare lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
comunale,

Il terreno su cui sono ubicali | beni in analisi, sito in Artena (Roma) e

distinto in Calasto al foglic Mappa Urbana, particella 173, in base al

Piano Regolatore Generale approvato con Delibera di Giunta Regionale n”

10520 del 12.12.1995, pubblicato sul B.U.R. n. 8 in data Z003.1998, ha la

seguente destinazione urbanistica:

Zona "A - CENTRO STORICO".

Frescrizioni:
In data 6-7-98 con Legge Regionale n. 24 ai sens| della lagge 1497/39
& entrato in vigore il Plano Territoriale Paesistico ambito n. 8 ed in data
25/07/07 I PTPR adottato con DDGGRR n, 556, che sul terreno in
oggetto prevede: Individuazione degll immaobili 2 delle aree di notevole
interesse pubblico

«  Vincoli dichiarativi "CD0O58" lett, ¢) e d) beni d'insieme: vaste localita
con valore estetico tradizionale, bellezze panoramiche, art. 136 D.Lgs
42/04, "CS_215" insediament] urbani storici e ferritori contermini
compresi in una fascia della profondita di 150 metri.

Il terreno in oggetto & libero da usi civici.

Il Certificato di Destinazione Urbanistica completo si riporta nell'Allegato "A"

alla presente relazione,

6] Indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni
0 concessioni amministrative e [l'esistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
I'Esperto dovra descrivere la tipologia degli abusi riscontrati e dire
se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato
disposto degli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 Giugno 2001, n. 380
e art. 40, comma 6° della L. 28 Febbraio 1985, n. 47.

Limmobile in esame & stato edificato In epoca assai remota rotizie
storiche riportano l'esistenza del nucleo storico di via del Pavone gia nel
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1700. Dall'analisi delle planimetrie catastali reperite presso I'Agenzia del
Territorio e datate 1974, emerge che nel piano primo non & riportato 11
locale bagno né il locale deposito mentre al piano secondo non sono
riportatl il disimpegno, il bagno ed il locale caldaia; inolire il locale al piano
secondo & indicato come soffitta nella planimetria ma attuaimente &
utilizzato come stanza residenziale.
Agli atti dell'Ufficio Tecnico del Comune di Artena non risultano pratiche
edilizie inerenti limmobile in analisi, come riportate nella dichiarazione
nellAllegato “A", pertanto si ritiene che le opere non riportate nelle
planimetrie catastali del 1974 siano state edificate senza titolo edilizio,
guindi abusivamente. Questi illeciti edilizi, si ritiene non possano essere
oggetto di richiesta di sanatoria in base al combinato disposto dell'arl. 486,
comma 5°, del D.P.R. 6 Giugno 2001, n. 380 e dell'art. 40, comma 6° della
L. 28 Febbraio 1985, n. 47, poiché non viene a verificarsi la doppia
conformita prevista dal combinato disposto:
art. 40, comma 6° Legge 47/85: le ragioni di credito per cui si
Iterviene o procede (trascrizione del pignoramento dell'8.8.2011 al ni*®
4525 del Reg. Gen. ed al n® 2972 del Reg. Part) sono in data
poslerore alfa data di scadenza della presentazione delle domande di
sanatoria ex lege 326/2003 (31.12.2004),
art. 46, comma 5°, del D.P.R. 380/01: taggiudicatario, qualora limmobile si
trovi nelle condizioni previste per i rifascio del permessa di costruire in
sanaloria, dovra presemtare domanda di permesso in sanatoria entro
centovent! giori dalta notifica del decreto emesso dall'autorita giudiziana.
Non risulta che sia stato rilasciato da parte del Comune di Artena il
Certificato di Abitabilita o Agibilita dellimmobile in oggetto, dalle notizie
assunte presso 'Ufficio Tecnico,

7) Dire se € possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti,
provvedendo, in questultimo caso, alla loro formazione
procedendo inoltre (solo previa auterizzazione del Giudice
dell'esecuzione) allidentificazione dei nwovi confini ed alla
redazione del frazionamento; I'Esperto dovra allegare, in questo
caso, alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale.
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Il beng in oggetto, data la tipologia ad appartamento; pud essere venduto
solo in un unico lotto: Ia DESCRIZIONE PER IL BANDO DI VENDITA &
riportata in calce alla presente relazione.

8) Dire, se limmobile & pignorate solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione
dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi
confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; I'Esperto dovrd procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 Giugno
7940, n. 1078.

L'immobile risulta pignorato alla Sig.r&“
q;ﬁrﬁetaria per lintero, che lo ha acquistato legalmente separata
ed In regime di separazione del beni. L'immoblle & pignorata per intero.
Si esprime il giudizio di indivisibilita, poiché lNmmobile & configurato come
unico appartamanto su tre plani ed e comrelato, nelle varie funzioni
tipologiche Interne ed esterne, in modo da non congentime la divisibilita.
Pertante il giudizio di stima & stato effettuato sullintero immobile in analisi.
Per la stima dellimmehbile si veda il punto 12).

9) Accertare se l'immobile é libero o occupato; acquisire il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento;
verificare se risultano registrati presso I'Ufficio del registro degli
atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni
all'Autorita di pubblica sicurezza al sensi delf’art. 12 del D.L. 21
Marzo 1978, n. §9, convertito in Legge 18 Maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva I'Esperto dovra indicare la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il refativo giudizio,

L'immobile risulla attualmente libero nella disponibilitd della proprietaria
Sig.ra PIRAS DANIELA,.
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Dalle notizie assunte I''mmobile é stato acquisito con il seguente atto:
Scrittura Privata di Compravendita con cerificazione autentica delle firme
del Notaio Raffaglla Mandato di Roma, rep. 0" 27131, racc. n® 7264 del
29.12.2004, trascritto allAgenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di
Roma - Territorie — Servizio di Pubblicita Immablliare di Velletn in data
30.12.2004 al n* 6701 del Reg. Gen. e n® 4297 del Reg. Part., con il quale
R e T ]

=R o acquista, legalments
separata, in regime di separazione del benl, la porzione immobiliare in
oggetio.

Da qguanto riportale si ha la data certa del possesso dei beni, anferiori alla

trasorizione del pignoramento (traseritto presso I'Agenzia delle Entrate,

Ufficio Provinciale di Roma - Territorlo, Servizio di Pubblicitd Immobiliare,

di Velletri '8.8.2011 al n" 4525 del Reg. Gen. ed al n” 2972 del Reg. Part.).

In base alle notizie assunte non risultano contratti di locazione registrati,

10) Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex
coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di

assegnazione della casa coniugale.

L'immoblle risulta attualmenta libero nella disponibilitad della proprietaria

Sig raNEEEsl on ¢ stato riferito di alcun provvedimento di

assegnazione della casa coniugale.

11} Indicare I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accertare
l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se
gli stessi rastano a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati
o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Dalle indagini svolle, risulta che su tutti gli edifici del Centro Storico
(Civitas) sono soggetti a vincolo artistico, storico, archeologico poiché
considerati di alto valore, riconosciuto anche dalla Comunita Europea; non
risulta esistano vincoli alberghieri di inalienabilita o di indivisibilitd né vincoll
o oneri di natura condominiale né altri vincoli, demaniali (di superficie o
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servitl pubbliche) in base alle nofizie assunte presso I'Ufficio Tecnico del
Comune di Artena.

12) Determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cui si & fafto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo df stima considerando lo stato di
conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura
esecutiva | soli contratti di locazione e i provvedimenti doi
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedimento di assegnazione se non ftrascritta nei
pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso limmobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta.

L'Esperto, ha esperito un accurato sopralluogo dellimmobile oggetto di
perizia, rilevandone le dimensioni e la destinazione di ogni locale; dopo
aver effettuato in zona un'indagine conoscitiva tendente a stabilire con la
massima attendibilita il pil probabile prezzo di mercato, tenuto conto del
metodo utilizzato (metodo sintetico comparativo) che prevede in base alle
caratteristiche estrinseche ed intrinseche dellimmoblle in oggetto e
basandosi sullanalisl della domanda e dellofferta del mercato di beni
simili, ricercando il valore detenminato mediante la comparazione con altni
fabbricati similari per caratteristiche di destinazione d'uso, analoga
superficie e conformazione distributiva, che sara sufficiente per ottenere
con adeguata precisione il valore di stima dei beni in esame,. L'edificio in
analisi & adibito a residenza, con tipologia ad appartamento su tre piani; le
superfici rilevate sono le seguenti, distinti per fipologia di ambiente e
ragguagliate con gli opportuni coefficienti:

' . . Coefficiente | Superficie Superficie
f Fhang. vy . g bl applicate ragguagliote | Commerciale
Ingresso & scala ol accesso al plani 11,88 .60 | 7.0 |
TOTALE SUPERFICIE NETTA 11,68 701 |EEEEN
Superlicle
TOTALE SUPERFICIE LORDA 17,00 Pl |
RAPFORTO SLUSNx095= | 138271 |
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'Cm:ﬂ?ckma| Superficie | Superficie

Fiap Eebmo e | applicato | raggnagliota | Commerciale
Stanza 1 15,42 | 1,00 16,42
Cucing _IT.EE 1,00 17,25
Stanza2 | sa7 1,00 wear |
Deposito (1) | 88 [ o oo |
Bagno (%) | 258 | 000 0,00
Scala 316 | o060 | 1e0 |
“TOTALE SUPERFICIE NETTA 5320 | | st04
| TOTALE SUPERFICIE LORDA 74,08 | Superficie
- = I S commercizle
RAPPORTO SLISN 20,95 = I 1,32

(*) Non considerati nel calcolo della supetficie poiché realizzati senza titolo edilizio

Stanza 3 | 18,75 ‘ 0,60 1005 |

Bagno(n | 368 o00 | o000 | —

'Disinipegno () | 47 | om0 | oe0 |

Locale Caldaia (*) | 13 | ooo 000 |

'Scala R 0.25 043 | |

Termazzo () 857 | 015 1,44 -

TOTALE SUPERFICIE NETTA | 18,46 1191 [ IEETER

TOTALE SUPERFICIE LORDA ! 2770 Soaiticie
RAPPORTO SLISN%085= | 1,43 — |l

(") Non considerati nel calcalo della supetficie poiché realizzali senza fitolo edllizio
(*%) Non considerato nel calcolo della superficie lorda

Premesso che |l calcolo delle superfici lorde & avvenuto comprendendo il
filo esterno dei muri perimetrali, al lordo del tramezzi interni (cioé compreso
degli stessi) e considerando per meta i muri confinanti con altro edificio ©
con appartamenti vicini owvero con parti condominiali, eseguito sulle
planimetrie redatte dai rilievi esperiti, escludendo nel calcole il terrazzo al
piano secondo, considerato lo scopo della presente perizia. Non sono state
considerate le superfici nette del locale deposito e del bagno al piano
primo né | locall bagno, disimpegno e caldaia al piano secondo. Le
superfici considerate nel calcolo della superficie commerciale hanno tenuto
conto delle misure nette calpestabill degli ambienti mentre si sono
ragguagliate le superfici nette calpestabili degli spazi accessor od annessi
(terrazzo e cortile Interno) per i valori riportati nelle tabelle precedenti, con
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riferimento a quanio riportato sui tesli e pubblicazioni di settore.
Considerando, perd che la muratura portante dell'edificio & di notevole
spessore, si & utilizzato un coefficiente riduttivo nel calcolo della superficie
lorda, pan a 0,95 poiché l'elevato spessore dei muri avrebbe portato ad
una sovrastima della superficie lorda al finl della determinazione della
superficie commerciale. Pertanto le superfici commerclall degli immobili
oggetto di stima, desunta dai calcoli effettuati precedentemente, risultano:

Totale superfict commerciali |

Tipolnila Appartamento | mj.

Fiano Terra 9,68
Piano Primo G5 70
_Plann Seminterrato 15_95
Totale superfici commerciali 85,38

Tenuto conto che ¢l troviamo ad analizzare un immobile con tipologia ad
appartamento su piani, adibito attualmente a civile abitazione con annesso
terrazzo al piano secondo, edificato nel Comune di Artena (Roma), in
vicolo del Pavone n" 8, avente come Categoria Catastale A/d, classe 3,
consistenza 3,5 vani, con caratteristiche catastali e le rendite riportate al
plrtto 2) che risulta edificato in epoca assal remota.

Operando per analogia con immobill aventi la stessa categoria e classe
calastale ed avendo rilevato sul posto con indagini dirette il valore medio di
mercato, sl pud desumere il costo unitario di immobili simill valutato in

€ 1.150,00 almqg.

Tale wvalore andrd aggiornato In base ai coefficlenti tipici delle
caratteristiche proprie dell'unita immobiliare ogagetto di stima & che si
descriveranna in seguito partendo dalla zona, per poi passare allesame
dell'esterna d&ll'un'rté immobiliare ed infine all'analisi delle caratteristiche
interne nonché delle eventuali opere di radattamento da eseguirsl per
restituire I'immeobile in condizioni normali d'use residenziale

La zona ove & situato i'mmobile in esame & il Centro Storico di Artena in
un isolato urbano presente gia dal 1700. Ad essa si accede solo a piedi per
la confermazione del vicoli circostanti, in forte pendenza e molto stretti.
Nella parte bassa della Citta si trovano servizi commerciali ed uffici pubblici
(bar, alimentari, ferramenta, farmacie, ufficio postale, caserma carabinier|,
polizia locale, cimitero) e, nel raggio di poche centinaia di metri sono
presenti servizi scolastici di vario ordine e grado nonché le fermate delle
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autolinee extraurbane di collegamento con i paesi convicini. La zona risulta
dotata dellurbanizzazione primaria necessaria (acqla, energia elettrica,
fognatura, telefono), Sono presenti nellintorne ampie zone di verde e di
campagna. Mel luoge non si rileva la presenza di slementi naturali
importanti né la presenza di elementi ariificiali che abbiano un particolare
impatto visivo. Nella Citta di Artena sono situati palazz storici di alto valore
artistico e architettonico. La zona risulta non eccessivamente rumorosa e
relativamente tranquilla, non essendo percorsa da autoveicoli, Non sono
presentl Imporanti attraversamentl adificiall nella zona (elettrodotti,
autostrade, ecc))

Le facciate deliedificio sono di qualita scadente con intonaco civile non
lisciato e non tinteggiato & necessitano di un restauro generalizzato. La
proprieta & in dirette contatio con vicolo del Pavore dal quale si accede.

Il portoncing d'ingresso pedonale & in legno, normalmente chiuse che
necessita di un restauro generale poiché in cattive condizioni. Allalloggio si
accede atfraverso un corridoio al piano terra, mattonato con marmette
‘cacio e pepe”, che conduce alle scale che portano al piano primo e
secondo; le pareti del corridoio denunciano vistose macchie dovute ad
infiltrazioni di umidita; le scale dal piane terra al piane primo seno rvestite
in marmo travertino, quelle che conducono al secondo piano sono
realizzate con una struttura metallica rivestita in legne che non da
l'impressione di alta stabilita; la pedata & in metallo mentre nell'ultimo tratto
“a zampa d'oca” & rivestita in marmo blanco puntinate nero. Gli infissi sono
in legno “al naturale” & sono protetti con persiane anch'esse di legno. Le
porte interne sono di legno dogato con preservanie lucido trasparente. |
pavimenti sano in monocottura tradizionale simil-cotto colore terra di siena
naturale, ristrutturati da non malto tempo; le porte estene del locale
caldaia e del disimpegno al secondo piano verso il terrazzo sono
metalliche ed abbisognano di manutenzione (la porta del disimpegno non &
nemmeno verniciata ma solo zincata), Il bagno al piano primo & rivestito
con mattonelle ceramiche bianche con motive geometrico rosa e grigio
chiaro con | sanitari e le rubinefterie abbastanza datati; quello al piano
secondo & rivestito con mattonelle rettangolar! bianche in monocottura con
I sanitari di recente istallazione. La cucina ha il rivestimento in maioliche
bianche per un'altezza di circa 180 c¢m. |l locale disimpegno al piano
secondo & parziaimente rivestito con mattonelle rettangolari bianche. Le
placche elettriche sona di fattura standard alguanto datata. L'immobile &
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La presente relazione & corredata dal files In formato “pdf” per Adobe
Acrobat® (Aflegata "C’) oltre alla documentazione folografica e Ie
planimetrie  dellimmobile di riepilogn o descrizione finale in cui
sinteticamente, per ciascun lotto, sono stati indicati; comune di ubicazione,
frazione, via o localita, confini, estensione e dati catastali (limitati: per i
terreni alla partita, al foglio, alla particella, all'estensione ed al tipo di
coltura; per | fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella ed alleventuale
subalterno, al numero di vani ed accessorl, al numero civico, al plano ed al
numero di intermao).
Le planimelrie suddette (Allegato "B") sono riferite al terra, piano primo, e
al piano secondo in scala 1:100 con lindicazione delle superfici nette
(cafpestabill) di ogni locale e della propria destinazione, della superficie
lorda e le fotografie interne ed esterne eseguite durante | sopralluoghi.
Inoltre sono state allegate le visure catastali (Allegalo "A”) indicanti tutt] |
dati richiesti nel quesii.
I testi consultati prevalentemente ai fini della determinazione del valore
degll immobili sono i seguenti:
Prestinenza Puglisl Antonella e Luigi, Guida alla stima delle
abftazionf, DEI, Roma, 1998:;
«  Palmieri Fabio, Russi Alfonso, Esfimo 1, Dario Flaccovio Editore,
Palermo, 1992;
Castello Graziano, Stima degli fmmobil, Dario Flaccovio Editore,
Palerma, 2001.
Giarglo Moro Visconti, Vittoria Domenica Dossena, La valitazione
degl Immobili, Maggioli Editore, Dogana (R.S.M.), 2007,
Antonio lovine, Manuafe professionale df Estimo, Sistemi Editoriali
— Esse Libri, Mapoli, 2008,
Paolo Romeo, Cansulenze Tecniche: Manuale teorico-pratico df
perizie e consulenze estimalive, Sistemi Editoriali — Essellbri,
Napoli, 2008.
«  Massimo Aleo, If nuovae manuale del CTU consulenze tecniche,
accertament! @ perizie sugli immobili, Grafill, 20089,
G.Egizi, G. Palazzone, E. Tinarell, ! Cansulente Tecnico: Manuale
pratico per fe consulenze tecniche d'ufficio e di parte, Sistemi
Editoriali — Esselibri, Napoli, 2009.

Pl i Blirma Esatuziong Immobllizren. 1252011 < A2FRA FINANCE S.p.A. - oorfro PIRAS DANIELA
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DESCRIZIONE PER IL BANDO DI VENDITA

LOTTO UNICO:
Appartamento ubicato nel Comune di Artena (Roma), nel Centro Starico in
vicolo del Pavone n° 8, piano terra (ingresso e scala di accesso), piano
primo e secondo, distinto al Nuovo Catasto Edilizio Urbano alla Mappa
Urbana - Particella 173 sub. 8, con i seguenti dati catastali

Foglio | Particella| Sub | Categoria|Ciasse| Consistenza | Rendta |
MU | 173 8 | A4 | 3 35vanl | Eu 12111 | £.234500 |

I confini dell'appartamento sono: su proprietd Eredi Latini o aventi causa,
intercapedine e distacco su vicolo del Pavone, salvo altri,

L'appartamento & composto da:

Piano terra: un ingresso e scala di accesso aj piani superiori di me. 11,68
Piano Primo: due stanze di mg. 16,42 & mq. 16,37, una cucina di mg
17.25 ed una scala di mq. 3,16. Un bagno di mg. 2,55 ed un deposito di
maq. 5,33 realizzati senza titolo edilizio

Piano secondo: una stanza di mqg 16,75 ed una scala di mg. 1,71. Un
bagno di mg. 3,68, un disimpegno di mq. 4,70 ed un locale caldaia di mq.
1,33 realizzati senza titolo edilizio.

Le superfici sono nette calpestabill. La superficie commerciale complessiva
e di circa mq. 95,

Prezzo a base d’asta € 100.150,00
(Lire 183917441 )

Benizl dl 5lma Eeacuzana immoblliare n, 1252011 - ASPRA FINANEE Bpd. - conim FIRAS DANIELA
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Tribtmale di Velletri

PERIZIA ESTIMATIVA

Immobili siti nel Comune di Artena (RM)
Appartamento al plano terra, primo e secondo

Fogllo Mappa Urbana - part. 173 sub. 8
Esecuzione Immobiliare n. 123/11
promossa da

ASPRA FINANCE S.p.A.
Milano — viale Bodio n® 28

contro

.- — .

ALLEGATO “A”
Visure Catastali - Certificato di Destinazione
Urbanistica ed altri documenti

-1l Tecnico
Arch. Gluseppina Conserva
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1 ARCHIVIO NOTARILE DISTRETTUALE
. ROMA

Rich.n® IdE¥ dal 4.2 2y

I

MINISTERO DELLA GIUSTIZIA

ARCHIVIO NOTARILE, DISTRETTUALL
h ROMA

La presente fotocopia, che consta di n. ¢ 45) b

facciate, compresa la presente, ¢ conforme all’originale. ~—-—
Si rilascia in carta esente da bollo per uso sgravio fiscale. ----

Roma, li 1 - FEB. 2013
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U!I'1fu:r Provinciale di ROMA -1 Lmtarfu
Servizio di Pubblicita Immebiliare di VELLETR]

Ispezione ipotecaria
Data 13/02/2013 Ora 16:55:22

Pag 1- segue

Ispezione Telematica

Richiedenle CNSGPP per conto di CTU VELLETRI

n. T 245061 del 13/02/2014
Inizio ispezione 13/02/2003 16:52:05
Tassa versata £ 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n,
Registro particolare n,

4525
2972

Presentazione n, 1 del 08/08/2011

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizfone ATTO GIUDIZIARIO

Data 19/01/2011

Pubblica uffieiale  TRIBUNALE CIVILE DI VELLETRI
Sede VELLETRI (RM)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione

Voltura catastale anttomatica NGO

Altri dati

Numero di repertorfo 307
Codice fiscale 87006010588

726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORILI

Sono presenti nella sezione D parti [ibere relative a sezione A e sezigne B

Richtedente
Indirizzo

Dati riepilogativi

Unitd negozialf | Sogaettia favare

STUDIO LEGALE PATERNQ'
VIA UGO DE CAROLIS, 70 - ROMA

Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili

Unita negoziale n. 1

Immobilen, 1
Comitre A449 - ARTENA (M)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio MU
Natura Ad = ABITAZIONE DI TIPO
POPOLARE
idirizzo VICOLD DEL PAVONE

Particella 174
Cansistenza -

Subalterno 8

N. civico -8
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: PR Ispezione ipotecaria
swoyNtrate 5 P P
Ufficio Provinciale di ROMA - Territorio Data 13/02/2013 Ora 16:55:22
Servizio di Pubblicita Immobiliare di VELLETRI

N . T
Aygenzia g-g}fﬁ

Pag. 2 - Fine

Ispezione Telematica

. I 245061 del 13/02/2013

[nizio spezione 13/02/2013 16:52:05
Richiedente CNSGPP per conto di CTU VELLETRI Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Reqistro generale n. 4525
Registro particolare n, 2972 Presentazione n. 1 del 08/08/2011

Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1 Inqualivd df
Denominazione oragione soclale ASPRA FINANCE S.P.A.
Syde MILANO (M1)
Codice fiscale 05576750961
Relativamente all unita negoziale n, | Per il dirittodi  PROPRIETA'
Per laquotadi  1/1

Contro

Soggetton. 1 Inqualitddi -
Lognante
Mata
Sesso F Codice fiscale

Refativamente all'unitd negoziale n.
Perlaquotadi  1/1

Nor

1 Per il diritto di  PROPRIETA'

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altriaspetti che sivitiene utile tndicare af fini della pubblicted immobiliare

L'IMMOBILE SOTTOPOSTO AL PIGNORAMENTO FER 1A SOMMA DI EURO 149.150,62 DI CUI AL QUADIRO
"B" E' SITO IN ARTENA VICOLO DEL PAVONE, 8 (CATASTALMENTE VIA DEL FAVONE SNC) ED £/
COSI' COMPOSTO: APPARTAMENTO AL PIANO PRIMO COMPOSTO DI VANO SCALE E CORRIDOIO E
SECONDO DIDUE - CAMERE, CUCINA E WC ESTERNO, CON ANNESSA SOVRASTANTE SOFFITTA CON WC
AL PIANO SOTTOTETTO.
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CITTA DI ARTENA

PRrROVINCIA DI Roma
Certificatn nA!E E 2

A richiesta dell’ Arch Giuseppina Conserva;
Visti gli atti d*ufficio;

Certifica

chie i terreni distinti in Catasto al Foglio n. 500 part.lla 173, di questo Comune risultano avere la seguente
destinazione urbanistica :
AISTRUMENTO URBANISTICO — APPROVATO
! Piano Regolatore Generale approvato con Del. di Giunta Regionale n. 10520 del 12.12.1995, pubblicato sul
B.UR. n. 8 in data 20.03.1996.— o
BIDESTINAZIONE URBANISTICA
| Zona A=CENTRO STORICO— r
C)PRESCRIZIONI
In data 6-7-98 con Legge Regionale n. 24 ai sensi della legae 1497/39 & entrato in vigore il Piano Temitoriale
Paesistico ambito n. 8 ed in data 25/07/07 il PTPR adottato con DDGGRR n. 536, che sul  temeni del
presente certificato prevede: Individuazione degli immobili & delle aree di notevole interesse pubblico-
Vincoli dichiarativi “CDO58" lett, ¢) ¢ d) beni d’insieme: vaste localita con valore estetico iradizionale,
bellezze panoramiche, art. 136 Dive 42/04; *C8 215" insediamenti urbani Storici e tetritors contermini
campresi in una faseia della profondita di 150 metri -
| Al seli fini urbanistici, si attesta la natura del terreno: libero da usi civici

Artenall {4 SET 7017 S 9

Il Resp. del procedimento
atrizio Palos
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CITTA DI ARTEN A
PROVINCIA DI RoMA

VIA DEL MLASICIPHD, 7 CodP. T PIVA DL LS
& OANSIRI020 cool i
o BEMALELIY
i Ak R
| § !
Prot.n. ... J}ZG? EFTVRORTAY . | ] ] ‘EIEU]" .....

SERVIZIO T
Planlficazlans urbanistles - Edifizla privata — Ambiente - Espraiprl - Uai Clvini - Condane - Patrimonio & Dérian|s.

ARCH, GIUSEPP|NA CONSERVA
Via COLLE BRACGHI, 82
00034 CoLLEFERRC (RM)

'Gaq anq; ISTANZAACCCESSO AGL ATTI PROT. 13037 peL 03.07. 2017 — COMUMNICAZION

In aferimento alle infarmazionl richieste per Immoblle cansita in cataslo al Foglio MU, particella 173

sub. B, per | nominativi indicati nells Sua istanz & rilevati

dalla visura catastale storic

m con la presente sl attesta che non sono presenti agll attl di questo Uficio pratiche edilizie
riferite allimmobile di che trattasi,
Tanto si doveva.

Artenall 11.09.2012
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ﬁ ) JHEI.AZIONE PRELIMINARE I



Tribunale di Velletri
G.E. Dr. R, Audino
esecuzione immobiliare n. [%3;’2011 R.G.E

a favore di: ASPRA FINANCE S.P.A.

udienza di prima comparizione del 29 maggio 2012
relazione preliminare delegata dal G.E. al Notaio M.C. Spicci

Atto di pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Velletri in data 8 agosto 2011 al nmumero 2972 di formalita, a favore di ASPRA
FINANCE S.P.A., a earico di q gravante sui seguenti immobili, siti
in Comune di 4rtena Vicolo del Pavone e piu precisamente: appartamento

censito al Catasto Fabbricati al fo. MU p.fla 173 sub 8 cat 4/4

Dalla documentazione in atti risnlta che:

) Uistanza di vendita degli immobili pignorati, é stata prodotta rispettando i termini
dai eut agli artt, 501 e 497 c.p.c., in quanto 'atic di pignoramento é siato notificato
in data 25 febbraio 2011 { FOTOCOPIA ATTESTAZIONE DI NOTIFICA DI SEGUITO
ALLEGATA), mentre 'istanza di vendita é stata depositita in data 17 maggzio 2011

b) la certificazione notarile attestante le visultanze dei Registri Immobiliari refurnre
agli immabili pignorati, é stata tempestivamente depositata, in conformita a quanto
previsto dall ‘art, 567 ¢.p.c., indata 9 settembre 2011 ;

Ill;"l.
Dalla certificazione notarile in att risulta che: A

clsussiste continuite delle trascrizioni wnel vemtennio anterivre al pignoramento e
regolarita della iscrizione;

d) i dati catastali indicati nell'atto di pignoramento sono atti ad identificare
inequivocabilmente ' immaobile pignorato;

e) al momento della trascrizione del pignoramento ! inomobile in ogeetto risultava di
proprieta dell ‘esecutata, lesalmente separata ed in regime di separazione legale
dei beni,  per averlo wucquistato da con  atto di
compravendita a rogito Dr. Raffaella Mandato, Notaio in Roma, Rep. n.27131 del

29 dicembre 2004  trascritto  in date 31 dicembre 2004 al numero 4297 i
formalita,

B Uimmobile in oggetto risulta gravato dalle segiwenti pregiudizievoli:

ISCRIZIONI:
{) ipateca volontaria iscritta in data 30 dicembre 2004 al pumero 1648 di Formalita
a favore di UNICREDIT BANCA S.P.A., con sede in Bologna, a carico %
ava su appartametito sito in Artena via del Pavone 8 e censito al
Catasto Fabbricati al fg MU p.lla 173 sub &




impario iscrizione ewro 3587000 00 ;
TRASCRIZIONI
1) atta di pignoramento in epigrafe trascritio in data 8 agosto 20101 al numero 2972

di farmalite, f.r_f.i'n—w-r'f di ASPRA FINANCE S.P.A

Ciampino, li 19 Gennaio 2012

Dy, Maria Cristina Spicei
Notaio

ﬁ\kﬂ&Mﬁﬂ%/\/
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Tribunale di Velleri

PERIZIA ESTIMATIVA

Immobili siti nel Comune di Artena (RM)
Appartamento al piano terra, primo e secondo

Foglioc Mappa Urbana - part. 173 sub. 8

Esecuzione Immobiliare n. 123/11

promossa da

ASPRA FINANCE S.p.A.
Milane — viale Bodio n® 29

contro

R —-—-

ALLEGATO “B”
Documentazione Fotografica
Planimetrie

e ~JI Tecnico
Arch. Giuseppina Conserva

& o




Arch. Glugeppina Conserva

Studio di Architettura

Stanza 2
16,37 my
h=2,80 m

COMUNE DI ARTENA

Vicolo del Pavone n® 8
Foglio Mappa Urbana - Particella 173 sub. 8
Piano Primo

[r  Supericie Lorda 74.08mg |
i (pscluso bapno malizzato senza bolo edilizio) :

Scala 1:100.

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immaobiliare n,

123/2011

L?_‘J



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

COMUNE DI ARTENA

Vicole del Pavone n® 8
Foglio Mappa Urbana - Particella 173 sub. 8
Plano Secondo

" Superficle Lorda 27,70mq |
: (eselugl focali ealizzali sanza liolo edilizi) |

Scala 1:100. | |

Artena (RM) - vicolo del Pavone, B - Esacuzione Immobiliare n. 123/2011




Arch. Gluseppina Conserva

Vista

Studio di Architettura

T T T I e —— E— J

interna dal corridoio d'ingresso verso la scala che cenduce al piano primo

Artena (RM) - vicolo del Pavans, B - Esecuzione Immobiliare n. 12372011



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

L

Viste mterne scala che conduce al piano prlmo e secondo

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011




Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architattura

/] "\
"’

Viste interne della scala che conduce al piano primo & secondo

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuziona Immobiliare n. 123/2011



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esacuzione Immaobiliare n. 123/2011




Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architetiura

r ™ -

Vista interna della Stapza 2 al Siann primo

Vista dalla Stanza 3 verso il bagno Vista ddel bagne al piano primo j_
?.

Artana (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n, 123/2011



Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architettura

R ———

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Ezecuzione Immobiliare n. 123/2011 ! 8 l



Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architettura

Artana (RM) - vicolo del Pavane, 8 - Esecuzione Immobillare n. 123/2011




Arch, Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

Artena (RM) - viealo del Pavone, 8 - Esecuzione Immabiliare n. 12372011



Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architettura

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n.

12372011



Arch, Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

¢
{

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 12312011



Arch. Giuseppina Conserva
Studio di Architettura

Viste della scala che conduce al pié‘}_f’:o 5€

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esscuzione Immoblliare n, 123/2011




Arch. Giusepplina Conserva

Studio di Architetiura

- = y

— e w -
Viste della scala che conduce alf,ﬁia‘;&gcandb dal locale deposito al piano primo

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immabiliare n. 123/2011




Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architettura

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immaobillare n. 123/2011



Arch. Gluseppina Conserva

Studio di Architettura

y

Vista interna del locale deposito al piano secondo

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobifiare n. 123/2011




Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

Vista interna del bagno al piano secondo :
Artana (RM) - vicolo del Pavone, B - Esecuzione Immobiliare n, 12372011 L



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

Artenia (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n.

123,201




Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

R e

Artena (RM) - vicolo del Pavone, B - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

Viste esterne del terrazzo al piano seq

...f:—— - )

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011




Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architettura

L0 |
£ “"'f/| % -
A8/ | .

w
Particolare del controsoffitio sfondato del solaio della Stanza 3 al plano secondo

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011

21



Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architattura

e e e Ty T I T e ——

Vista esterna dalla finestra della Stanza 3 al piano seconde”’
(softo & visibile la copertura del locale bagno al prima plana)

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011.




Arch. Giuseppina Conserva

Studio di Architetiura

i
|
|

—

s | t_.,ﬂ__
Viste estefne daf(f..'(i_eb del Pavone

Artena (RM) - vicolo del Pavone, 8 - Esecuzione Immobiliare n. 123/2011




