i:é."‘ ;
SEANNE ESEC MR TUERUNALE I FELLETRT G E To | Fasday I K
Erecwzione RGE n® 11023 ¢ 193733 rimaita - L e 7 S

TRIBUNALE DI VELLETRI '

SEXIONE EE.NL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Pontecorvi Iris, nell’Esecuzione Immobiliare 110/2022 ¢
193 /2022 riunita del R.G.E.

promossa da

o s ——

Codice fiscale:

conbro

Codice fiscale: !

CTU friy Pentecore Architefts
Chrolimne deglé Archireni Cirmifivaron Possapeien e Comzervaran of Roma  provinsia
it a ol . (e oo W R cove

4T Edinabd 1 TEasD

[y

Fisnato Da: IRIS PORTECORYI Emasso Da: ARUVBAPED ELIQUALIFIED CERTIFICATES C& 51 Seila

S



SEZMNE ESEC. AT

TRIMUNALE [N FELLETRS (LF. Diowtsie Aaua Ly I Serfime

CTET Iri Pomteeor Architeis
Chediass dlagli Arcluren Piavificans Paesagumsn ¢ [oservmbary o Riousd o proviReg
i oo T A e o gl Coa

SOMMARIO

e — —
Incarico 4
Premessa 4
MBS CT I TR o oiirarrmtrmsmsrmsims s e smesmss e et o A B BB £ e et 282 4
Bene N° 1 - Abitazione, in Neltuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 4
Hene N° 2 - Locale garage in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, FT 5
Bene N° 2 - Terreno in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5 a5
Lotto Unico.., .. f
Completezza documentazione ex art. 567 B
Bene N* 1 - Abitazione, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, PTaci.. 2]
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno [RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT ]
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5 i i &
Titolarita 6
Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT &
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT 3
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, 7
Canling . 7
Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, PTe . T
Bene N° 2 - Locale parage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 7
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5 7
Cansistenya 7
Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, Pl i 7
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccior 5, PT e g
Bene N® 3 - Terreno, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5 g
Cronistoria Dati Catastali . 9
Bene N° 1 - Abitagione, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 2
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5, FT 9
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5 9
Dati Catastali 9
Bene N* 1 - Abitazione, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT a
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT o 10
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuna (RM] = Via Monte Catinaccio 5 10
Stato conservativo 11
Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT. 11
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, P 11
Bene N° 3 - Terrena, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaceio 5, 11

B8

Fi-maa Da: IRES PERNTECORY Emessa Dat ARUBAFED EU QUALIFIED CERATIFIGATES CA G1 Barnad: 47945002 17bakl)

-



SELAMINE ESEC M M) TRIMUNALE DY r'ﬁ'f_]'_{;]'_!ni‘j (LB v s Amng Lo I Severfimes

Exervezfone RGE w1122 ¢ 133722 minming — Pedere Soc. Agricea a @1, e g Fab

Fervitl, censo, livello, usi civici

Stato di occupazione

Provenienyze Ventennali

Formalith pregiudizievoli.....

Repolarith edilizia

Vincol od oneri condominiali

Riserve e particolarith da segnalare

Rigpilogo bando d'asta

..... 11

Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (R M) - Via Monte Catinaccio 5, PT 11
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT oo 11
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaceio 5 oo 11
Caratteristiche costruttive prevalenti.,..... 11
Bene N 1 - Abitazione, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 11
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinacdo 5, PT 12
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5 13

14

Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 14
Bene N* 2 - Locale garage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 14
Bene N* 3 - Terreno, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5 A4

14

Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinactio 5, FTe oo 14
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaceio 5, PT 15
Bene N* 3 - Terreno, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinacio S oo 15

15

Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno {RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT 15
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (EM] - Via Mente Catinaccio 5, PT 16
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) = Via Monte Catinaccio 5 14
Mormativaurbanistica. . 16
Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT oo 16
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5, PT 1
Bene N° 3 - Terrena, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccio 5 16

16

Bene N° 1 - Abilazione, in Nettuno (RM} - Via Monte Catinactio S, Pl . 17
Bene N° 2 - Locale garage, in Nettuno (RM] - Via Monte Catinaccice 5, PT w19
Bene N° 3 - Terreno, in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5,......... AN b e .19

20

Bene N° 1 - Abitazione, in Nettuna (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PTeocon. 20
Bene N* 2 - Locale garage, in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT 20
Bene N° 3 - Terreno, in Mettuno [EM) - Via Monte Catinaccio 5 w2l
T\ P A A LR ] 2 L P e SO PR SO R 21
24

26

Lo UDICD e s 26

CTT friv Pentecorvi Architofrs
Cheaitme alepit Arofiseiy Planiforme? Paeompepintd ¢ Convervaior d Fomg o promiacio
urel, afvadarc i fe iU | poRe Cor T Enar. com

Flirate Ca; IRIE PONTECORY] Eresso Da: ARUBSFEC EU CUALIFIED CERTIFCATEE CA G1 Sedslt: 470:d8balkd 1 Pl i

=



"—2*7
i

SEFTONGE SR, TN R YT T TRRUNALE D0 VELLEYRY 05 Dautrsa Arme Lovsy (0 Sernfiog
Frreugione RUE w° 1122 ¢ FRAIT rivaite - N

INCARICO

Il sottoscritto Arch. Pontecorvi Iris, con studio in Piazea Cairoli, 37 - 00049 - Velletri {EM), PEC
i.pontecorvi@pecarchrm.it, in data 25707 /2022 veniva nominate Esperto ex art. THE cp.o e in data

12/08,/2022 accettava Iincarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

— —

1 beni opgetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

» Bene N° 1 - Abitazione in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT;
s Bene N® 2 - Locale garage in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, P

» Bene N® 3 - Terreno in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5.

[ beni costituiscono un unico compendio immobiliare ¢ precisamente:
abitazione [pJla 410, sub 2}, con ennesso locale garage (plla 410, sub 3) e circostante corte esternda
{plle 410 e 409].
Per tale compendio il Comune di Nettuno ha rilasciato Concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-
a7 del 16/05/1997, riguardante Iedificazione del fabbricato principale, insistente sul lotto di terrena
in Catasto al foglio 19 plle 410 e 409,

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - ABITAZIONE [N NETTUNO [RM] - VIA MONTE CAT[HACEL'D 5 PT

Abitazione unifamiliare sita nel Comune di Nettuno (RM), in Via Monte Catinaccio n. 5, in zonad
residenziale [San Giacomao), in un contesto caratlerizzato da insediamenti a tipologia semintensiva, in
prossimith di tutti i principali servizie a circa 900 mt dal centro della citth. L'accessoalla
propriets avviene da strada comunale, attraverso cancello carrabile.

I abitazione distinta con il numero di interno ung, che si sviluppa al solo piano terra (PT), & composta
allo stato da: pranzo/soggiorno, cucina, disimpegno, bagno, Lre camere, stanza cabinafarmadio, con
annesso locale parage (Bene N°2] e circostante corte esterna, in difformita alla concessione edilizia
in sanatoria n. 7982-269-97. 1l rilievo ha infatti evidenziato intervent realizzati in diffo rmitd dal
titolo edilizio sopraceitato, come meglio specificato nel paragrafo "Regolarita edilizia” a cui si rimanda.
In sede di sopralluogo & stato possibile accertare altresi la realizzazione, in assenza di Litolo edilizio,
di un'ampia tettoia attipua al fabbricato principale, di circa mg 55,00 mg che funge da copertura a

un locale lavanderia e 2 una zona aperta adibita a forno/barbecue ¢ angolo cottura. Llintervento, come
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meglio precisato nel paragrafo "Regolaritd edilizia®, non appare sanahile, occorrera pertanto

procedere alla rimessa in pristino dello stato dei luoghi.

BENE N* ;_—_L.EIC.-\I.E GARAGE IN NETTUNOD {RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Porzione del locale parage, in Catasto al foglio 19, p.lla 410, sub. 3, & stato materialmente fuso all’'unita
abitativa di cui al Bene N°1, con modifica della destinazione d'uso da “garage” in “residenza” (zona
notte/cabina armadio). Altresi la porzione di garage residua & stata ampliata sul prospetto principale,
di circa mq 10,00, con modifica della destinazione d'uso da “garage” a locale "depaosita/magazzing”, il
cui piano di calpestio si trova a gquota - 30 cm area dal piano di campagna. Le opere hanno
comportato la scomparsa della funzionalit dell'autorimessa.

Gli interventi sopradescritti, eseguiti in assenza di titolo autorizzativo, non appaiono sanahili,
pocorrera pertanto procedere alla rimessa in pristing dellp stato dei luoghi conformemente al titolo
autorizzativo rilasciato al comune di Nettuno, concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97, come

meglio precisato nel paragrafo "Regolaritd edilizia".

BENE N® 2 - TERRENOD IN NETTU HI.'J-_[F'J-IH - V1A MONTE EhT'I!‘-i.-'l._f::E!D

Porzione di corte esterna al fabbricato principale di cui al Bene M®1, distinta in Catasto al foglio 1Y,
plla 409, della superficie catastale complessiva di 550,00 mq. 1l terreno, con configurazione regolare e
andamento planeggiante, risulta parte pavimentalo ¢ parte a grardino.

Dal rilievo eseguito & stato possibile accertare come sul terrenc in oggetto, sia stato edificato, in
aseenza di titolo edilizio, un fabbricato adibito a civile abitazione, sviluppantesi al piano terra,
della superficie utile di mg 10344 circa, oltre lacale tecnice della superficie di 2,20 mq circa con
accesso dallesterno, e un locale lavanderia in corpo distaccato della superficie di mq 3,70 circa, (Cfr.
all. n™&).

Gli abusi non appaiono sanabili, pertanto occorrerd procedere alla loro demaolizione e rimessa in
pristing dello stato dei luoghi, come meglio specificato nel paragrato “Regolaritd edilizia” a cui i

rimanda.
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LOTTO UNICO

[l lotto, costituisce un unico compendio immobiliare, & formato dai seguenti beni:

= Bene N° 1 - Abitazione in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, FT
= Bene N° 2 - Locale garape in Neltuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT

» Bene N°3 - Terreno in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5

I beni costituiscono un unico compendio immuohiliare.

COMPETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - ABITAZIONE IN NETTUNO (RM) - V1A MONTE CATINACCIO 5, PT

%i rimanda alla relazione preliminare dell’'esperto nominato Avv. Carlotta Blasi [CIr. all. n"1).

BENE N® 2 - LOCALE GARAGE IN NETTUNO [RM] - VIA MONTE CATINACCIO 3, FT

i rimanda alla relzzione preliminare dell’esperto nominato Avv. Carlotta Blasi (Cfr. all. n"1).

BENE N* 3 - TERRENO IN METTUNO (RM]) - VIA MONTE CATINACCIO 5

%i rimanda alla relazione preliminare dell'esperto nominate Avy. Carlotta Blasi (Cfr. all. n®1).

TITOLARITA

BENE N* 1 - ABITAZIONE IN NETTU WO [RM]) - VIA MU[_'-I'['E CATINACCIO 5, PT

L'immobile opgetto dell'esecuzione, appartiene al seguenti eseculali;

- (Proprietd 1/3)
Codice fiscale:
Via Monte Catinaccia 5
00048 - Nettuno (RM)

Oltre:
Codice ﬁsm!H._“
& _. [Proprieta 1/3)
Codice fiscale:
Via Monte Catinaccio 5
00048 - Nettuno (RM]

MNato il Z0/10/1999 in Anzio (RM)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
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* s (proprieta 1/3)

L'esecutato risulta titolare della quota di 1/3 della proprietd del compendio pignorato, per atbo di
compravendita Notaio Stefano Sammartano in data 5/11/2008 Rep. 23061712303, trascritto in
Conservatoria Roma 2 in data 11/11/2008 n.n. 67607 /40054 di formalitd, in favore di ©

contro

BENE N° Z - LOCALE GARAGE [N NETTUNG [RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

5i rimanda al paragrafo "Titolarith” del Bene N°1,

BENE N 3 - TERRENQ IN NETTUNO [RM) - VIA MONTE CATINACCIO 5

5i rimanda al paragralo "Titolarita™ del Bene N°1.

CONFINI

BENE N° 1 - ARITAZIONE IN NETTUNO (EM) - VIA MONTE CATINACCIO 5, BT

La proprieta, unico compendio immobiliare, confina nell'insieme con Via Monte Catinaccio, particella

408 e particella 411 al foglio 19, salvo altri o se variati confini.

H_’_FHE N* 2 - LOCALE GARAGE IN NETTUNO [RM]) - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

5i rimanda al paragrafo "Confini" Bene N°1.

BENE N° 3 - TERREND IN NETTU NO [RM] - V1A MONTE LATINALCCIO

Sirimanda al paragrafo "Confini” Bene N"1.

CONSISTENZA

BENE N® 1 - ABITAZIONE IN NETTUNOD (RM} - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Per la determinazione della superficie commerciale ¢i si & attenuti a quanto indicato nell’allegate "C*
del DPR 138,/98 e UNI 10750,/2005.

Nel calcolo della consistenza dell'abitazione rientrano esclusivamente le superfici autorizzate
dal Comune di Nettuno con Concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97 del 16,/05/1997,
(Cfr_all. n*9-10].

Per il compute dell'area esterna si procederd considerando Uintera consistenza, come da superficie
catastale, inserendo anche la superficie del successivo Bene N°3, al netto dell'area di sedime del
fabbricato principale, legittimo.

Il computo dell’area, in conformita della normativa sopraccitata viene determinato nella misura del 10

per cento, fino al quintuple della superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti, comprensiva

CTL Ty Povaricensd Arckaing
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della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali, ¢ del 2% per superfici ecoedenti

detto limite.
[ Destinazione Superficie | Superlicie | Coefficiente |  Superficie | Altezza Piann
| Metta Lorda Convenzionale |
|
R P e L R ek v ey )
Abdczions principalsa 52493 mq | 61,11 mq 1,010 1,11 myg LHG! it i Terra
Veranda 37,592 mg 37,92 my 0,50 2275 mg ZBEmt | Terra
| Arca estema | 877 Mg YTFT,2Y rig 0,10 - 0,02 53,47 mo
| (plle410c409) | =i = =
Totale superficie convenzionale: 137,33 mq
tncidenza condominiale: | 0,00 | % 5 S
|
| 1
Superficie convenzionale mmple'sﬁwa: |_ 13T,33 g '

Il bene non é divisibile in natura e viene posto in vendita per i seguenti diritti: (Proprieta 1/3).

BENE N° 2 - LOCALE GARAGE IN NETTU MO (RM) - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Per il computo della superficie commerciale ci 51 & attenuti a quanto indicato nell’allegato "C” del DPR
138,98 e UNI 10750,/2005.

Nel calcolo della consistenza dell’abitazione rientrano esclusivamente le superfici autorizzate
dal Comune di Nettuno con Concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97 del 16/05/1997,
[Cir. all. n®*9-10). La superficie commerciale del locale garage viene ragguagliata a quella

dell’'abimzione principale,

[ pestinazione Superlficie superficie | Coefficicnte | Superficie Alteza Piano
[ Mekta Lorda Convenzionale
| | | §
e N T S W e ! caa e e | | =
Lacale garage 1925 my IE6H mg a0 | 14,21 my 2demt | Terra
|
| '. 8 . (SR R i
: Totale superficie convenzionale: § 1421 mq
Il = Incidenza condominiale: 0,0 |:|| g
T Superficie convenzionale complessiva: | 14,21 mq | _ r

1l bene non & divisibile in natura e viene posto in vendita per | seguenti diritti: (Proprieta 1/3).

_BEHE N® 3 - TERREND IM NETTUND {_H_H_:i - VIA MONTE CATINACCIO

Il computo della superficie commerciale della porzione di terreng, distinta in Catasto al foglio 19, plla

409, & stato inserite in gquello del precedente Bene N°1, a cui si rimanda.

1 Altersn medio come da elaborato grafice di cui alla Concessione edilizia in sanaterie n, 79E2-269-97 del
167051997,
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Il bene non ¢ divisibile in natura e viene posto in vendita per i seguenti diritti: (Proprieta 1/3).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N* 1 - ABITAZIONE IN NETTUMNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, BT

[ dati catastali contenuti nel pignoramento corrispondono a quelli attuali ed identificane I'immaobile
subastato, pertanto, in base al quesito posto dal G.E, non ocoorre rappresentare |a storia catastale del

compendio pignorato.

BENE N" 2- LOCALE GARAGE 1M NETTUNO (RM ) - VIA MONTE CATINACCIO 5, BT
St rimanda al paragralo "Cronistoria dati catastali” del Bene N™1,

BENE N* 3—- TERRENQ IN NETTUNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO

sirimanda al paragrafo "Cronistoria dati catastali™ del Bene N71.

DATI CATASTALL

BENE N° 1 - ARBITAZIONE IN NE'I'J'LINU_[_HMJ - V1A MONTE CATIMACCIO 5, FT

Caraste Labibricari (CF)

| Dtk Hlentificative | [iati oi classamenia

Sex. | Foglio | Part. | Sub. | Zoma | Cateporis | Classe | Consistenza |  Superficie Rondita
| | Cems, | | II i calastale
19 410 z [ A+ | 1 B T ToL BSm® | £ 33690
Tot. esclus:
i | | aree suoperbe
| | . | 6% m”

L'immehile & accatastato, si allega visura e planimetria catastale (Cfr, all. n"6-7).

Lorrispondenza cotastole

La descrizvione del bene pignorato riportato nella nota di trascrizione identifica ed & conforme alla
descrizione attuale del bene, cosi come censite nella banca dati del catasto, ad eccezione del numero
civico: nella nota di trascrizione ed in catasto "soc”, allo stato "Vie Monde Cotinaccio 0. 57,

Confrontando 1o statoe di rilieva (Cfr. all. n*8) con la planimetria catastale (Clr. all. n®7), risultano delle

difformitd che non appaiono sanabill, come meglio specificato nel paragrafo “regolarita edilizia”.
Verrazioni cotastali
Sard cura dell'aggivdicatario provvedere a sua cura e spese ad effettuare tutte le necessarie variazioni

catastali, incluse Faggiornamento toponomastico.

CTL frx Panfoconsd Arckitelie
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BENME N* 2 - LOCALE E;_ﬂ._HAEE IN NETTUNO [(RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

d_’:_-:ﬁ:'n fabhricati [CF]

| Deati identifica tivi e . Dari i classamento : ' i

|
!"'E._--;-__ : 'Fn-n'l'm i Part. || sub. | Fona ! Cul.;El;;i.:T_r-{la;im_- Consktenzn Surll.'rli-l:iT | Rendita | Piane | Grall
| | Coens. catastale |
1 1
¥ 1] - —— ] [} - —— - - - 1
| I 10 —| 410 T | Cé 5 18 g Tat 18 m* £ 150H T |
[0 o ot |
i B - L

L'immahile & accatastato, si allega visura e planimetria catastale (Cfr. all. n"6-7).

Corrispondenza cotastole

La descrizione del bene pignorato riportato nella nota di trascrizione identifica ed é conforme alla
descrizione attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del catasto, ad eccevione del numero
civico: nella nota di trascrizione ed in catasto "snc”, alla state "Via Monte Catinuccio n.g"

Confrontando lo state di rilievo (Cfr. all. n®8) con la planimetria catastale (Clr. all. n"7), risultano delle
difformiti che non appaiono sanabili, come meglio specificato nel paragrafo “regolaritd edilizia”,
Vorigrioni catastoli

Sard cura dell’agpindicatario provvedere a sua cura e spese ad effettuare tutle le eventuali & necessaric

variazioni catastali.

BENE N° 3 - TERRENO IN NETTUNO (RM) - VLA MONTE CATINACCIO

d_’.-'ius-m torreni ICT]

!_ Dati identilicativi = Dati di classaments s T’
| 1
Foghic | Parl, | Sub, | Forz. | Zoma | Qualita | Olasse | Superlicie | Reddite Reddite | Graffamn
: Cens. ha are ca | domindcale ARTACEH
s i | : e S el
1 409 i Wigmeto Jl 2 05 s £ 054 E4Z6
1 | 1

Si allegano visure catastali ed estratto di mappa (Cfr. all. n*6-5).

Corrispondenzg cotostale

La descrizione del bene pignorato riportato nella nota di trascrizione identifica ed & conforme alla
descrizione attuale del bene, cosi come censito nella banca dati del catasto.

Mon vi & corrispondenza tra la qualith del terreno, ovvera il tipe di coltura, "Vigneto®, con lo stato di

fatto.,

Vaoriagziond catastali

CTU drix Parstecarvi Architeso
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Sara cura dell'aggindicatario provvedere a sua cura e spese ad effettuare tutte le necessarie variazioni
calastali.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - ARBITAZIONE [N NETTUNQ (EM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Limmobile si trova nel complesso in sufficiente/buono stato di conservazione & manutenzione,

HEME N° 2 - LOCALE GARAGE IN NETTUNO [RMY} - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

La porzione del locale garage trasformato in “residenza” si presenta inm sufficiente stato di
manutenzione; la restante parte si presenta in scarsofcattive  condizioni di conservazione e

manutengione,

BENE N° 3 - TERRENDO IN NETTUNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO

Il Terreno, parte a verde parte pavimentato, si trova in buone condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N* 1 - ABITAZIONE IN NETTUND {EM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Mon si é a conoscencza di presenza di serviti, censo, livello, usi civici.

BENE N° 2 - LOCALE GARAGE IN NETTUND (RM) - VIA MONTE CATINACCIO 5. PT

Non siéa conoscenza di presenza di serviti, censo, livello, usi civici,

BENE N* 3 - - TERRENO [N NETTUNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO

MNon si é a conoscenza di presenza di serviti, censo, livello, usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

EENE N* 1 - ABITAZIONE IN METTUNO (EM) - VIA MONTE CATINACCIO S, PT

[l fabbricato, come riportato nella dichiarazione sostitutiva dell’atto di notoriets agli atti del Comune di
Nettuno, di cui alla pratica di sanatoria n. 7982-269-97, & stato realizzato nel 1976
Liimmobile, che si sviluppa al solo piano terra, presenta struttura portante in muratura, con pareti
esterne intonacate e tinteggiate [a tratti rivestite in pietra -scorza efo listelli in laterizio), e copertura a
tetti.
Caratteristiche interne del bene pignoreto

¥ Piang terrg - Sommaria descrizione

L'abitazione, presenta le sepuenti caratteristiche interoe:

LTI Frix Pomtfocany Ak
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— Intonaci del tipo tradizionale con pareti tinteggiate; pli ambienli sono controsoffittati,
alcuni corredati da faretti a incasso;

—  Pavimento in gres 33 x 33 cm circa; nella camera principale, con stanza / cabina armadio, in
laminato;

—  Porte interne in legno tamburato;

— Cucina con rivestimento in piastrelle 10 x 10 cm circa, per h=1.80 mt;

—  Bagno corredato di lavabo, doccia, bidé, we, con riveslimento e pavimento in ceramica 20x 20
cm, per b=2,00 mt;

— Infissi esterni con persiane in alluminio efo in legno.

— Area esterna, parte pavimentata, parte a giardino.

Limmohbile & dotato dei seguenti impianti: elettrico, idricosanitario ¢ di riscaldamento autonomao con
bombola a gas e radiatori in ghisa, [nel bagno in alluminio). Come comunicatomi in sede di soprallucgo

addugzione idrica avviene tramite lente gestore comunale ¢ lo smaltimento delle acque reflue su

LA inLerno,

Nota hene: Pabitazione all'interno risulta controsoffittata.

In sede di sopralluogo si & potuto verificare come, sul prospetto posteriore, la porzione della falda del

compare la scritta "ecolegico” /o “eternil”. Lastre ondulate, sono wisibili anche all'interno del
locale garage, di cui al successivo Bene N°2, poste a copertura di una porzione detlo stesso, il tutto
come da documentazione fotografica allegata.

I 'ncguirente alla luce di quante sopra esposto, pertanto, come nella vendita “a rischio e pericolo
del compratore” ex art. 1488 c.c, ¢ avvertito che una volta avvenuto il trasferimenta, non pud per

legge essere messo in discussione, ndo i s I li la

il ri

Come gid riferito, sulla corte esterna @ stata realizzata, in assenza di titolo autorizzative, una tettoia
attigua all'edificio principale ed al muro di cinta, con struttura in legno e copertura a tetto a due falde
con tegole in laterizio. La tettoia funge da copertura a un locale lavanderia e 2 una zona aperta, adibita
a forno/barbecue con angolo cottura, con pareti esterne intonacate e tinteggiate, a tralli rivestite in
pietra [scorza), i pilastri in listelli di laterizio.

Il locale lavanderia presenta pavimento in monocottura 25 x 25 cm circa, € parete con rivestimento 20

x 20 cm circa per h= 2,00 mt. La lavanderia & interessata da umidita di risalita.

CTL Jrix Pomteenn Archifeio
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BENE N* 2 - LOCALE GARAGE IN NETTUNDO [RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

La porzione del locale garage, materialmente fusa all'unith abitativa di cui al Bene N*1, con modifica
della destinazione d'uso da “garege” in “residenzo” (zona notte/cabina armadio), presenta le
caratteristiche descritte per il Bene N1,

La restanle parte, ampliata sul prospetto principale, presenta parete intonacate al grezzo, soffitto con
lastre ondulate verde in pve /o lastre ondulate come riportate nel precedente Bene N°1, su travett in
ferro. Pavimento in piastrelle efo scaglie di marmo a forma irregolare e portone di ingresso in legno.

La porzione in ampliamento presenta un piccolo soppalco a quota +1.90 ml circa.

BENE N° I - - TERRENOQ IN NETTUNO [EM) - VIA MONTE CATINACCIO

La porzione di area esterna, distinta in Catasto al foglio 19, plla 409, della superficie catastale
complessiva di 550,00 mg, risulta parle pavimentata e parte a giardino,

Come gia relazionato, in sede di sopralluogo & stato possibile accertare come sul terrenc in oggetto, sia
stato edificato abusivamente un nuovo fabbricato, adibito a civile abitazione, sviluppantesi al
piano terra, della superficie utile di mg 103,44 circa, cltre locale tecnico della superficie di 2,20 mq
cirea, con accesso dall’esterno, e un locale lavanderia in corpo distaccato della superficie di mq 3,70
circa. Gli immobili di cui sopra, per quanto relazionato nel successivo paragrafo “Regoloritd edilizia®,
non appaiano sanahili, occorrera pertanto procedere alla demolizione e rimessa in pristino dello
stato dei luoghi. Premesso quanto sopra, se ne riportano di seguito, sommariamente, le
caratteristiche costruttive.

Il fabhricato presenta struttura portante in muratura con pareti esterne intonacate e tinteggiate, con
rivestimento in pietra (scorza) efo listelli in laterizio, e copertura a tetto.

Carotteristiche interne

Fiane terra - Sommaria descrizione

L'abitazione, presenta le seguenti caratteristiche interne:

— Intonaci del tipo tradizionale con pareti tinteggiate; gli ambienti sono controsoffittati con
faretti ad incasso;

= Pavimento depli ambienti in gres 55 x 33 cm circa, con posa a correre;

— Porte interne in legno tamburato;

— Cucina con rivestimento in gres 70 x 35 cm circa;

— Bapgno, zona notbe, corredato di lavabo, vasca, bidé, we, con pavimento in gres 30 x 30 e
rivestimento &0 x 30 con per h=1,80 mt;

— Bagno, xona notte, adiacente la cucina, corredato di lavabo, doccia, bidé, we, con pavimento in
gres 35 x a0 e rivestimento 50 x 20 cm per h=2,00 mt;

— Bagno di servizio corredato di lavabo, doccia, bidé, we, con pavimento e rivestimento in gres 20
x 20 e rivestimento 50 x 20 cm per hm=1,60 mt;

— infissi esterni con persiane in alluminio e zaneariere;

CTT Trix Peaterard Architelio
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= Area esterna, parte pavimentata, parte a giardino
= Lavanderia con slrultura in muratura € copertura a tetto in legno, con manto in guaina
ardesiata; pavimentazione in gres 33 x 33 e rivestimento 30 x 20 cm per h=1,45 mt.
Labitazione & dotata dei seguenti impianti: elettrico, idricosanitario e impianto di niscaldamento
autonomo, con termocamino & bombola a gas, radiatori in alluminio; & presente uno scaldabagno per
I'acqua calda sanitaria
Come comunicatomi in sede di sopralluogo, MFaddusione idrica avviene tramite 'ente pestore comunala

e Lo smaltimento delle acque reflue su pozzo interna.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - ABITAZIONE IN NETTUNO [RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Come riportato nel verbale di sopralluogo del 28.12.2022, I'immabile risulta abitato dalla famiglia del
zig Seggio Delfio.

BEME N® 2 - LOCALE CARAGE IN NETTUNO [RM}__— ‘u’_IA MONTE CATINACCIO &5, PT
Sirimanda al Bene N°1.

BEME N® 3 - TERRENO IN NETTUND [RM] - V1A MONTE CATINACCIO

Come riportato nel verbale di sopralluogo del 18.01.2023, l'immobile risulta abitato dal sig. Seggio

Fahin.

PROVENIENZE VENTENMNALLI

BENE N* 1 - ABITAZIONE [N METTUMNO (EM] - VA MONTE {'.ATI]".I!_I:ZE!_:_]_Q 5 BT
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I | Ropante | Data Repertorio N° | Raccolta ®® |
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| gripretarioper (1751 Motaio Stofano 05112008 23051 ! 12303
Samenarang |
|
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Come risulta dalla relazione preliminare dell"esperto nominate [Cfr. all, n™1]):
= [agituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
o zuzgiste continuitd nelle trascrizioni per Pintero ventennio e la documentazione e completa e

depositata nei termini.

BENE N® 2 - LOCALE GARAGE [N NETTUNO [EM} - V1A MONTE CATINACCIO 5, PT

S rimanda al paragralo "provenicnze ventennali® del Bene n®1.

BENE N° 3 - - TERRENO IN METTUNC [RM]) - VIA MONTE CATINACCIO

—— = s

Si rimanda al paragrafo "provenienze ventennali™ del Bene n"1.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - ABITAZIONE [N NETTUNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Vista la relazione preliminare dell'esperto nominato e la certificazione ventennale agli atti del fascicolo
telematico, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievali:
Iscriziani
= ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a RomaZ il 18012013
Reg. gen. 2707 - Reg. part. 291

A favore di Banca

CTE frds Pormiecar Arcivitediio
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Trascrizion
= Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a ROMA 2 il 1404 /2022
Rep. pen. 20412 - Reg, part. 14549
A favore di . R
Contro ! (per la guota di 1/3 della praprieta)
{manca trascrizione del pignoremento per la particella 409 e risulto erroneamente troscritto sul sub.
33 della particella 410, poiché trattasi del sub. 3).

= Verbale di Pignoramento immobili A RETTIFICA
Trascritto a ROMA 20 26/05/2022
Reg. pen. 29301 - Reg. part. 20980
Afavore di F
Contro, (perla quota di 173 della proprieta)
[wiene brasoribbo 0 pignoramento anche sulle porticelle 409, ma persiste Verrore nellindicozione del
suh. 33 della particella 410},

« Verbale di Pignoramente immehbili
Trascritto a ROMA 2l 17/06/2022
Rep. pen. 24712 - Rer. part. 34501
A favare di
Contro Vper la quota di 173 della proprieta)
{correzione della trazorizione sul sub, 3 della particella 410,

BENE N" 2 - LOCALE GARAGE TW METTUND (EM] = VIA MONTE CATIMNACCIO 5, PT

Si rimanda al paragrafo "formalitd pregiudizievoli” del Bene N1
BENE N° 3 - - TERRENDQ IN METTUNO (RM] - VIA MONTE CATINACCIO

Sirimanda ol paragrafo “formalith pregiudizievol” del Bene M™1.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N* 1 - ARITAZIONE [N NETTUNDO [EM] - VIA MONTE CATIMACCIO S, PT

La maggior estensione del terreno al foglio 19, plla 410, per effetto della Variante al P.R.G., approvata
con deliberazione di Giunta Begionale n. 647 del 12021985, ricade in Zona "SI, normata dall’art &

delle NTA; la restante quota parte risulta interessata da "sede stradale di previsione™.

BENE N* 2 - LOCALE CARAGE IN NETTUNO {RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

irimanda al precedente paragrafo "Mormativa urbanistica” del Bene M®1.

BENE N* 3 - - TERRENO IN NETTUNO (RM) - VIA MONTE CATINACCIO

Visto il Certificato di destinazione urbanistica, rilasciato dal Comune di Mettunoe in data 30,09 /2022, la

mapggior estensione del terreno al Foglio 19, Plla 409, per effetto della Variante al P.R.G., approvata
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con deliberazione di Giunta Regionale n. 647 del 12021985, ricade in Lona "STAT, normata dallart. &

delle NTA; la restante quota parte risulta interessata da “sede strodole di previsione”.

RE{]DLARI'_TJE'L EDILTZLA

BEEME !".I“ 1-ABITAZIONE M METTUND [RM) VIA MONTE CATINACCIO 5, PT

Dall'esame dei documenti esibitimi dall’incaricato dell'Ufficio edilizia del Comune di Nettuno (RM), in

riferimento alla richiesta avanzata da questo CTU con pec in data 15/09/2022, risulta quanto sepue;

1) Concessione edilizia in sanatoria v 7982-269-97 del 16/05/1997 per opere ahusivamente esequite
riguardanti Vedificozione del fabbricato in oggelto, di cui ol presente Beae NI (abitazione] e N°2
(garage]. in Catasto ol foglie 12, plla 410, rispettivamente af subh. 2 & 3, insistente sul lotto di terreno
al foglio 19, piio £10 ¢ 409 completa di elaborate grafice;

5i allegana | documenti, (Cfr. all. n®9-10).

Agli atti non risulta il certificato di abitahilita.

Corrispondenza tro lo stoto dei lueghi ed il progetto allegoto oll'ultima outorizzozione

Confrontando il rilievo dell'immobile subastato, Bene N®1 e N°2, eseguito in sede di sopralluogo (Cir.
all. n*8), con la planimetria autorizzata di cui alla Concessione edilizia in sanatoria n. T982-269-97 del
16/05/1997, risultano le seguent difformiti:

BENE N°1 (abitazione al NCEU al foglio 19, p.ila 410, sub. 2):

a) Chiusura della veranda, con opere murarie, e modifica della destinazione d’uso in residenziale
(zona pranzo/soggiomo), con incremento volumetrico dell’edificio esistente e conseguente
modifica dei prospett;

b) L'unitd abitativa & stata materialmente fusa, con opere edilizie, con porzione del locale garage
di cui al Bene W°2, con modifica della destinazione d'use da "garage” in “residenza” [zona
notte fcabina armadino);

¢} Realizzazione, sul late posteriore del fabbricate, di un piccolo locale tecnico di circa mg 0,80,
per alleggiamento caldaia;

d) Modifiche della distribuzione interna;

e] Lieve madifica dei prospetti, spostamento/ridimensionamento finestre;

1 BRealizzazione di una tettoda, attipua al Ebbricato proncipale, con struttura in legno e copertura
a tetto a due falde, di circa mq 55,000; la tettoia funge da copertura a un locale lavanderia e a

una zona aperta adibita a forno/barbecue e angolo collura,

BENE N°2 (focale gorage of NCEU of foglio 19, p e 410, sufb. 3):

g) Difformith di cui al precedente punto a), con perdita della funzionalitad del locale garage;

ETU Pris Pombscore Architefte
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k) Ampliamento della porzione di garage residua, sul prospetto principale, di circa mq 10,00mq,
con incremento  volumetrico, modifica della destinazione d'uso da “goroge” a locale

“deposito/magazzing”, realizzazione finestra e modifica dei prospetti dell’edificic esistente.

LR L

- L'abuso realizzato di cui al punto a), che ha portato alla realizzazione di nuove superfici
residenziali, con incremento della volumetria autorizzata, non appare sanabile, occorrerd
pertante procedere alla sua demolizione e alla rimessa in pristine dello stato dei luoghi,
conformemente al progetto di cui alla concessione edilizia in sanatoria n. 7982-260.97 del
16/05,1997;

- L'abuso realizzato di cui al punto b)), che ha portato alla realizzazione di nuove superfici
residenziali rispetto a quelle autorizzate, non appare sanahile, occorrera pertanto procedere
alla rimessa in pristino dello state dei luopghi, conformemente al progetto di cui alla
concessione edilizia in sanatoria n. T982-269-97 del 16,/05,/1997;

- Le difformitd di cui ai punt d) ), appaiono sanahili ai sensi dellarticolo 6-bis, oo, 5 del DR,
n. 38072001 e SCIA in sanatoria, ai sensi del DUPR. n 380/2001;

- La difformitid di cui al punto ¢} sard regolarizzabile, solo se a giedizio dell’organo
competente, ricorreranng | presupposti di oavwalersi del regime  dell’accertamento di
conformita {SCIA in sanatoria), ai sensi del DPR 380/2001 ¢ smi. In taso contrario occorrera
procedere alla rimessa in pristino dello stato dei luoghi, conformemente a quanto autorizzato;

- L'abuso di cui al punto ), non appare sanabile in quanto Farea di sedime della tettoia,
secondo il vigente PRG, risulta interessata da "sede strodole di previsione” e altresi vi & un
mancato rispetto del distacco stradale; occorrerd pertanto procedere alla sua demolizione e
alla rimessa in pristing dello state dei luoghi;

- L’abuso di cui al punto g), non appare sanabile, per quante relaxionato al precedente punto
a);

- L'abuso di cui al punto h), con incremento della volumetria autorizzata, non appare
sanabile, occorrerd pertanto procedere alla sua demaolizione ¢ alla rimessa in pristino dello
stato dei luoghi, conformemente al progetto di cui alla concessione edilizia in sanatoria n.
T982-269-97 del 16/05/1997.

PER TUTTI GLI ABUSI ELENCATL SE E IN QUANTO REGOLARIZZABILL, RESTANO SALVE ED

L'voguirente aflo fuce i quanto sopro esposte, pertanto, come nelle vendita “o rischio e pericolo del
comprutore” ex art. 1488 cc, é avvertito che una volta avvenuto il trasferimento, non pud per legge

CESEFE Iesso i disenssione,

T fris Powteceryd Arekitomte
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Saranno a cura e spese dell'aggiudicatario tutti gli oneri:

¥ per la demolizione e remissione in pristine dello stato dei luoghi degli interventi non sanabili,
conformemente al progetto autorizzato di cui Concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-
a7

¥" Riparazioni e/o interventi locali, ai sensi delle Norme Tecniche Costruttive 2018 in vigore, a
seguito delle opere di demolizioni e ripristing;

¥ per la regolarizzazione delle difformits di cui al pumtod) e];

¥ per la regolarizzazione della difformita di cui al punto ). se e in quanto regolarizzabile
ricorrendo i presupposti di avvalersi del regime dell'accertamento di conformita ai sensi del
DPR 380/2001 e s.m.i e /o sua rimozione ¢ rispristing dello stato dei luoghi;

ed ogni altro onere si rendesse necessario per la definizione della regolaritd edilizia del
compendio immaobiliare pignorato, senza nulla a pretendere.
L'acquirente alle Iuce di quanto sopra esposto, pertanto, come nelle vendita "o rischio e paricodn oef

compratore” ex arl. 1488 cc, & avvertito che una volta avvenuto il trasferimento, non pud per legage

EEEETE Messo I discussions,

Certificazioni energetiche ¢ dichiarazioni di conformité
Su segnalazione del delegato alla vendita, nominato nell'ambito della presente procedura esecutiva, il
sottoscritte professionista, redigerd 'APE  Attestazione Prestazione Energetica al momento

dell’apgiudicazione.

EENEN® 2 - LOCALE GARAGE [N NETTUNO [RM] - VIA MONTE CATINACCIO 5. PT

Sirimanda al Bene N1,

_BEHE N3 - TERRENO IN NETTUNG [(RM] - V1A MONTE CATINACCIO S

Come gia riferito, il Comune di Nettuno, per il compendio pignoratoe, ha rilasciato Concessione
edilizia in sanatoria n. 7982-269-97 del 16/05/1997, riguardante 'edificazione del fabbricato
principale (Bene N"1 ¢ N°Z), insistente sul lotto di terreno in Catasto al foglio 19 plla 410
{graffata al fabbricato principale) e p.la 409 (Bene N*3).

Premesso quanto sopra, si relaziona come in sede di soprallucgo si & accertato come sul terreno di cui

al presente Hene N°3, sia stato realizzato il sepuente intervento abusiva:

- Realizzazione di nuovo labbricato, adibito a civile abitazione, sviluppantesi al piano terra, della

superficie utile di mg 103,44 circa, oltre locale tecnico della superficie di 2,20 mq circa, con

accesso dallesterno, ¢ un locale lavanderia in corpo distaccato della supericie di mg 3,70 circa.
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per il gquale il Comune di Nettuno ha rilasciato concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97; inoltre
vi & un mancato rispetto del distaceo dal [ilo stradale e dai confini.
Occorrera pertanto procedere alla demaolizione e rimessa in pristine dello stato dei luoghi.
L'abuso non appare sanabile neanche in base combinato disposto dagli artt. 46, co. 5° del DLP.R. n.
380/01 e 40, co.6” della L. n. 47 /84, in quanto le ragioni di credito per cui si procede sono posteriari
all'entrata in vigore dell'vltimo condono edilizio, L. n. 326,03,
Lacquirente alla luce di quanto sopra esposto, perfanto, come nello vendite "o rischio e pericolo del
compratore” ex art. 1488 c.c, é avvertito che una volta avvenuto il trasferimento, non pud per legge
BEEETE messn in discussione.
Saranno a cura ¢ spese dell’aggiudicatario tutti i costi/spese necessarie:

+  per la demolizione e remissione in pristino dello stato dei luoghi, conformemente al progetto

autorizzata di cui Concessione edilizia in sanatoria n. T982-269-97 del 16705, 149497;

ed ogni altro onere si rendesse necessario per la definizione della regolaritd edilizia del

compendio immaobiliare pignorato, senza nulla a pretendere.

VINCOL] OD ONERI CONDOMINIALIL

BENE N" 1 - ABITAZIONE IN NETTUND [RM) - ¥IA MONTE CATINACCIO 5, PT

Moen risulta costituito nessun condominia.
BEMNE N® 2 - LOCALE GARAGE 1M N_E'I"I'll WO [RM] - ¥IA MONTE EﬂT]!‘MEL’.!_U_E, PT

Mon risulta costituito nessun condominio.

BENE N°3 - TERRENO IN NETTUNO [BM] - V1A MOHTE CATINACCIO

BMon resulta costituito nessun condominico.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

IE——

Considerato che i beni pignorati costituiscono un unico compendio, lo scrivente ha ritenuto opportuno

procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N* 1 - Abitazione in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT

Abitazione unifamiliare sita nel Comuene di Nettuno (BEM), in Via Monte Catinaccio n. 5, in
zona residenziale (San Giacomao}, in un contesto caratterizzato da insediamenti a tipologia
semintensiva, in prossimitd di tutti i principali servizi e a circa 900 mt dal centro della citta.
L'accesso alla proprietd avviene da strada comunale, attraverso cancello carrahile.

L'abitazione distinta con il numero di interno uno, che si sviluppa al sole piano terra (PT), &
composta allo stato da: pranzo/soggiomno, cucina, disimpegno, bagno, tre camere, stanva
cabina/armadio, con annesso locale garage [Bene N°2) e circostante corte esterma, in
difformita alla concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97.

Il rilievo ha infatti evidenziato interventi, sull'abitazione principale, realizoati in difformica dal
titolo edilizio sopraccilato, come meglio specificato nel paragrafo "Regolaritd edilizia™ a cui si
rimanda,

In sede di sopralluogo & stato possibile accertare altresi la realizmzazione, in assenza di titolo
edilizio, di un’ampia tettoia attigua al fabbricato principale, di circa myg 55,00 mg che funge da
copertura a un locale lavanderia e a una zona aperta adibita a forno /barbecue e angolo cottura.
L'interventn, come meglio precisato nel paragrafo “Regoloritd edilizia®, non appare sanabile,
occorrerd pertanto procedere alla rimessa in pristino dello stato dei luoghi.

ldentificato al catasto Fabhricati - Fe, 19, Part. 410, Sub. 2, Categoria A4

L'immaobile viene posto in vendita per il diritto “Proprieta (1/3)"

Bene N* 2 - Locale garage in Nettuno [RM) - Via Monte Catinaccio 5, PT

Porzione del locale garage, in Catasto al foglio 19, plla 410, suh. 3, & stato materialmente fuzo
all'unith abitativa di cui al Bene N*1, con modifica della destinazione d'uso in *residenzo” (zona
nottefcabing armadio). Altresi la porzione di garage residua & stala ampliata sul prospetto
principale di circa mg 10,00, con modifica della destunazione d'uso in "deposito/magossing”.

u 5 ¥ I e H H kR H "

Gli interventi sopradescritti, eseguiti in assenza di titolo autorizzativo, non appaiono sanahbili,
pccorTera pertanto procedere alla rimessa in pristino dello stato dei luoghi conformemente al
ttolo autorizzativo rilasciato al comune di Nettuno, concessione edilizia in sanatoria n. 7982-
269-97, come meglio precisato nel paragrafo "Regolaritd edilizia®,

[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 410, Sub. 3, Categoria Cé

Limmobile viene posto in vendita per il diricto "Proprietd (1/3)"

Bene N 3 - Terreno in Mettuno (BEM] - Via Monte Catinaccio 5, PT

Porzione di area esterna, distinta in Catasto al foglio 19, plla 409, della superficie catastale
complessiva di 550,00 maq. I terreno, con confligurazione regolare ¢ andamento pianeggiants,
risulta parte pavimentato e parte a giardino,

Dal rilievo esepuito & stato possibile accertare come sul erreno in oppetto, sia stato odificato,
in assenza di Ulolo avtorizeative, un fabbricato adibito a civile abisione, sviluppantesi al
piano terra, della superficie utile di mg 103,44 circa, oltre lole tecnico, con accesso
dall’'esterno e un locale lavanderia in corpo distaccato.
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L'abuso non appare sanabile, occorrerd pertanto procedere alla demolizione ¢ rimessa in
pristino dello stato dei luoghi, come meglio specificato nel paragrafo "Regolaritd edifizia” a cul
5i rimanda.

Identificato al catasto Terreni - Fg. 19, Partlla 409

L'immobile viene posto in vendita per il diritto “Proprieta (1/3)"

Ai fini dell'elaborazione di cui al quesito disposto, sono stati applicati principi e criteri correnti di
prassi estimativa. Nel caso di specie, trattandosi di immobile residenziale, destinato prevalentemenle
ad una vendita per una fruizione diretta, Papproccio ritenuto pii adepuato é quello sintetico
comparativa o di mercato, basato sul confronto tra il subject ¢ beni ad esso comparabili,
compravenduti o correntemente offerti nel periodo di riferimento sulle stesso segmento di mereato.

L'analisi & stata supportata da specifiche indagini di mercato, svolte nelle aree interessate, con
riferimento alle tipologie dell'immaobile oggetto di stima, mediante la consultazione delle principali
fonti istituzionali, Bcendo particolare riferimento a OMI [(Agenzia delle entrate], verificandone le

risultanze presso gli operatori specializzati, | cui dati vengono di seguito riportati.

EEMNE N" 1 - BENE N* 1 - ABITAZIONE 1M KETTUND [RM]) - V1A MDNTI:'.__E_&'_I']_HMZELG 5 PT

BAMNCA DATI DELLE QUOTAZIONT IMMORBILIARI - QOMI

L'immobile opgelto di valutazione ricade in Zona OMI “B1°- Centrale/centro abitato (via Giacomo
Matteotti] - del Comune di Nettuno.

Valori Apgiornati al 1° SEMESTRE 2022

fona: E1

Destimazione: RESIDENZ1ALE

Tlpﬂlngia: ABITAZIONT CIVILE

Valore di mercato [(€/mg):

- Min €/mqg 1.100,00;
- Max €/mqg1.600,00.

AGENZIE IMMOBILIART IN LOCO E SITI SPECIALIZZATI

I valori rilevati nel segmento di mercato interessato, per la tipologia dell'immobile opgetto di stima, al
netto del GAP tra domanda e offerta rilevato sui portali specializzati, si attestano sui wvalori
meds fminimi dei precedenti range parametrici.

CIUDIZID D] STIMA

Le rilevazioni tecniche ed economiche svolte e le loro verifiche consentene al CTU di stimare il valore
di mercato, assumendo il valore Medio delle quotazioni OMI rilevate, pari a €/mq  1.350,00. In
considerazione dell'analisi degli aspetti peculiari sin qui analizzati, il valore di mercato cosi come

determinato, risulta congrue con i valori rilevati nel segmento di mercato interessato, per immobils
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assimilahili a quello oggetto di stima e secondo assunzione alla data di riferimento della valutazione

slessa.

| beni pignorati costituiscono un unico compendio immoebiliare e la superficie commerciale, legittima,
del locale garage & stata ragguagliata a quella dell’ahitazione principale.

1l valore di mercato assunto & pertanto pari a €/mq 1.350,00.

BENE N*3 - TERREND IN NETTUNO (EM) - VIA MONTE CATINACCIO

Il computo dell'area esterna, complessivamente in catasto al foglio 19, plle 410 (Ben N°1) ¢ 409 {Bene
N"3), & stato inserito nel calcolo della superficie convenzionale dell'abitazione principale, vedi tabella

paragrafo "Consistenza™ Bene N1,

Abitazione in
Nettund [RM) - Via
Bgne Calinacrio 5

ldentilicarive 51.||:l|.=r'l'i1.'.ie Yalore anitario -Tp':rlm'e -I:I-uui.;i | Tutale
COFpn convenrionale I complessivg it
| virndita
Bene N 1 - 13733 mq T |

piano T
Rene N° 2 - Locale 14,21 mg : B
BArage in [
Mettuno [RM] - [ [
Via Monte Catineocio |
SplanpFT -
Fene N* 3 - Temenn La supserlicis
{porziane di arca romvenzionale & |
esiernal, compresanel |
in Hettuno [RM)] - calcodn dells |
{ Wia Monte Catinaccio superficie del | |
| & B M1 |
|
| Tatake 151.54 1 LI5S0 £ Z04.570, 00 ! 17z CoHEL193,00 |
| |

Valare di stiena: £ ARIUZ.00

Al valore di stima complessivo, il soltoscritto professionista fatte le necessarie valutazioni economiche
ha detratto una percentuale del 20 %, che tene conto dei seguenti oneri da sostenere:

*  Demolizione e remissione in pristino dello stato dei luoghi, per gli interventi abusivi realizzati
in assenza di titolo edilizio che non appaiono sanabili, come elencati nel paragrafo “regolaritd
edilizia";

*  Riparazioni efo interventi locali, ai sensi delle Norme Tecniche Costruttive 2018 in vigore, a
sepuito delle opere di demolizioni e ripristing;

«  Repolarizazione della difformith di cui al punto d), ), del paragrafo “regoforitd edilizia®, ai
sensi dell’articolo 6-bis, co. 5 e SCIA in sanatoria, del DLP.R. n. 380/2001: spese tecniche,
sanzioni pecuniarie, diritth di segreteria, somme a Ltelo di oblazione, ete;
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¥ Regolarizzazione della difformitd di cui al punto c, del paragrafo “regelaritd edilizia®, se e in
quanto regolarizzabile ricorrendo i presupposti di avvalersi del regime dell'accertamento di
conformita ai sensi del DPR 38072001 ¢ s.m.i: spese tecniche, sanzioni pecuniarie, diritti di
segreteria, somme a titolo di oblazione, ete, efo sua rimozione e rispristine dello state dei
uoghi;

ed ogni altro onere, per la definizione della regolarita edilizia dell'intero compendio

pignorato, senza nulla a pretendere.

¥ Aggiornamento catastale;
«  Eventuali e varie.

L'acquirente, pertantn, come nella vendite "a rischio e pericolo del comprutore” ex art. 1488 c.c., €

auvertito che una volta avwenuto i trasferimento, non pud per legge esyere messo i discussione.
Virlore complessive df stima: € 20457900

Detrazione: 2

Valore finale di $tima = € 163.663,20 al netto della detrazione
Cuota in vendita (1/3) = € 163.663,20 / 3 = € 545544 si approssima per eccesso ad €. 55.000,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Messuna.

t
.Fl.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex arl 568 cp.c. deposita la relazione di stima

presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico confericogli dalla 5.V, e rest

a disposizione per eventuali chiarimenti.

Velletri, 1i 317012023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Pontecorvi [ris

ELENCD ALLEGATI:

L T L G TRV L o o

N® 1 Relazione Preliminare

N® 2 Atto di provenienza

N™ 3 Foto

N® 4 Verbale di sopralluogo

N® 5 Estratto di mappa

M® & Visure catastali

N® T Planimetria catastale

N*® 8 Planimetria di rilievo

N® 9 Documenti comunali (C. E. in sanatoria_n, 7982-269-97 , elaborato graficn)
N® 10 Documenti comunali [(dichiarazione, relazione tecnica)l
M® 11 Certificata di Destinazione Urbanistica

LTI Iris Pomivenns Arelnibeio
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

=  Bene N® 1 - Abitazione, in Mettuno (EM] = Via Monte Catinaccio n. 5, FT
ldentificate al catasto Fabbricati - Fp. 19, Part. 410, Sub. 2, Cateporia A4
L'immaohile viene posto in vendita per il diritto “Propriett (1,/3)"

» Bene N*2 - Locle parage in Nettuno ([RM) - Via Monte Catinaccio n. 5, PT
Identificato al catasto Fabhricati - Fg. 19, Part. 410, Sub. 3, Categoria Cé
L'immobile viene posto in vendita per il diritto “Proprieta (1/3)°

* Bene N* 3 - Terreno in Nettuno (RM) - Via Monte Catinaccio n. 5, PT
ldentificato al catasto Terreni- Fg. 19, Partlla 409
Limmobile viene posto in vendita per il diritto “Proprieta (1/3)"

I beni costituiscono un unico compendio immobiliare,

LIS

Cuota di 173 proprietd, delle seguentu porzioni immaoebiliaci, sice el Comune di Nettuno (EM), con
accesso da Via Monte Catinaccio 5, ¢ precisamenle:

¥  Abitazione unifamiliare sita nel Comune di Mettuno (RM), in Via Monte Catinaccio n. 5, in zona
residenziale [San Giacomao], in un contesto caratterizzato da insediamenti a tipolopia semintensiva, in
prossimitd di tutti @ principali servizie a circa 900 mt dal centro della citth, L'accesso alla
proprietd avwiene da strada comunale, attraverso cancello carrabile.

L ahitazione distinta con il numeroe di interno uno, che si sviluppa al solo piano terra (PT), & composta
alle stato da: pranzo/soggiorne, cucina, disimpegnoe, bagne, tre camere, stanza cabinafarmadio, con
annessa locale parage (Bene N°2) e circostante corte esterna, il tutto difformita alla C.E. in sanatoria n.
7982-269-97.

La proprietd, unico compendio immobiliare, confina nell'insieme con Via Monte Catinaccio, particella
408 e particella 411 al foglio 19, salvo altri o e variati confing.

Identificato al catasto Fabbricat - Fe. 19, Parl. 410, Sub. 2, Cateporia A4

«  Locale garage, attiguo all'abitazione di cui sopra. Porzione del locale & stato materialmente [uso
all'unitd abitativa di cui al Bene W71, con modifica della destinazione in "residenza”. Altrest la porsione
di garage residua & stata ampliata sul prospetto principale, di circa mq 10,00, con modifica della
destinazione d uso in “deposito/magazzing”. Quanto sopra in difformita alla CE. in sanatoria n. 7982-
269-97. L¢ opere hanno comportato la scomparsa della funzionalith dell’sutorimessa,

[dentificato al catasto Fabbricali - Fp. 19, Parl. 410, 5ub. 3, Categoria C6

v Terrena, porzione dell’area esterna, della superficie catastale complessiva di 550,00 mg. 1]
terreno, con configurazione regolare e andamento pianeggiante, risulta parte pavimentato ¢ parte a
piardino.

Identificate al catasto Terreni - Fg, 19, Partlla 409

Il compendio pignorato & posto in vendita per il diritto di Proprieta {1/3).
Alla data dei soprallucghi lo stesso risultava occupato dall’esecutato e dalla sua famiglia.
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Il fabbricate originale (Beni N°1 e N=2), ¢ stato regolarizzato con Concessione edilizia in sanatoria n.
7982-269-97, rilasciata dal Comune di Nettuno.

Il rilievo ha evidenziato abusi edilizi, tra cui: - realizzazione di un nunva fabbricato, con locale
tecnico e lavanderia in corpo distaccato; - realizzazione di un‘ampia tettoia che funge da copertura a
una zona aperta adibita a forno/barbecue fangolo cottura/lavanderia: - chiusura, con opere edilizie,
della veranda [abitazione principale); - fusione, ampliamento & cambio di destinazione d'uso del locale
garage.

Abusi che, come meglio specificato nel paragrafo "Regoloritd edilizin”, non appaione sanahili.
Occorrera pertanto procedere alla loro demolizione e rimessa in pristine dello stato dei luoghi,
conformemente al progetto di cui alla Concessione edilizia in sanatoria n. 7982-269-97, il tutto a cura
e spese dell’agpiudicatario.

Sara cura dell'agpiudicatario provvedere, sem pre a sue spese, alla regolarizzazione delle difformits che
appaiono sanabili ed a ogni altro onere si rendesse necessario per la definizione della repolarich
edilizia del compendio pignorato, senza nulla a pretendere.

Per tutti gli abusi rilevati, se ed in quantn regolarizzabili, restano salve ed impregiudicate le
superiori e successive determinazioni comunali,

Sard cura dell'aggiudicatario provvedere SEMPIre, @ sua cura e spese, a effettuare anche e necessarie
variazioni catastali.

L'abitazione principale, si presenta nel complesso in sufficiente buono stato di CONSErvazinne,
Fimmobile di cui al Bene N°2, in scarso fcattivo stato di manutenzione.

Nota Bene: L'abitazione di cui 2] Bene N*1 . risulta all'interno controsoffittata. In sede di sopralluoga si
¢ potuto verificare come, sul prospetto posteriore, [a porzione della falda del tetto in agpetto presenti,
all'intradosso, lastre ondulate. L'analisi visiva non ha permesso di accertare se le stesse siano
realizzate in librocemento efo amianto eternit, né sulle stesse compare la scritta “ecologico”
¢/o “eternit’. Lastre ondulate, sono visibili anche all'interno del locale garage, Bene N°Z. Restano a

Il tutte meglio specificato in perizia, alla guale ci si richiama integralmente, da considerarsi parte
integrante del presente bando d'asta.

L'acquirente, pertanto, come nella vendita “g rischio ¢ pericolo del compratore” ex art. 1488 oo, 8
avvertile che una volta avvenuto il trasferimento, non pud per legge essere messa in discussione.

Prezzo bose d'asta € 55.000.00
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