TRIBUNALE DI VELLETRI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 276/14

Promgssa da

Contro

_La Soc.

G. E. Dott. Audino

C.T.U. Geom. Carapellotti Glancarle

R R R R R S R R o o S R i o o

Con provvedimento dell’Tllustrissimo Signor Giudice

Dott. R. AUDINO .del Tribunale di Velletyi , il

sottoscritto Geom, Carapellotti Giancarlo ., __veniva

nominato Consulente Tecnico Esperto nel Procedimento

J1 esecurione promossa

alit: 427e869745c84142d027312410p64dd7

~on sede a Roma Via Mario Carucci 131 C.F- e

1

iscrizione nel registro delle Imprese di Roma al n°

"R.E.A. DI Roma n,30794 P.Iva

1

contro la Soc,kkkkkkkkkhk Ak kEbh Rk A bk khkk

., La mosca Matta di Amati Stefanc & C snc con sede

in Roma C.F. /P,Iva 03805441007 **&kFkkrhxdkhhshddhnksx

Dopo 1l - giuramento di rito, al sottoscritto venivano

affidati dal G.E. Dott.R.AUDINQ i sequenti QUESITI:

. Verifichi prima di ogni altra attiwvita , la

~ompletezza della Documentazicone di cuid all’Arxrt. 567
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. 2° comma c.p.c. (egtratto del Catasto e certificati

delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile

plgnorato effettuate nei wventi anni antericori alla

rrascrizione del pignoramento, oppure certificato

notarila attestante le risultanze delle visure

catastali e ded registri Immobiliari J  segnalande

Lmmediatamente al giudice ed al creditore pignorante

cquelli mancanti o inidonei; a) predisponga, sulla

base del documenti in attid l’elenco delle igorizioni

e delle trascrizioni pregiudizievoli (Tpoteche,

bighnoramaentl, sequestri |, domande giudiziali, sentenze

dichiarative di fallimente; b)) Acguisisca ove non

depositate le mappe censuarie che egli  ritenga

indispensabili per la corretta identificazione del

hene ed 1 certificatil di destinazione urbanistica di

~ul. allfart. 30 del D.P.R. 06/06/2001 n® 380,dando

DroOvVa in Caso di mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell’ amministrazione

~ompetente,della  relativa rvichiesta ;. o)Acquisisca

L'atto di provenienza ultraventennale {ove norn

risultante dalla documentazione in atfd), *F*ddxrkadsk

Ja: ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seriphf: 4e7eB69745c8d142d027312410p64dd7

|

2.Deseriva previo necessario aCccesso 1’ immobile

pigrnorato  indicandone dettagliatamente : Comune,
localita , Via , Numerg Civico,scala , Piano, Interno
caratteristiche interne ed easterne |, Superficie
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Calpestabile in mg. Confini e dati catastali attuali,

=ventuall pertinepze accesgori e millesimi di parti

comuni ( Lavatol,soffitte  comuni, locali di scombhero,

cortineria, riscaldamento ecc,) *EEkkr kel khkdkkk ok kkk

3. aceerti Ja conformitd tra la descrizione attuale

del bene (indirizzgo,numero civico,plano, interno,dati

catastali o confini)e quella contenuta nel

pignoramento evidenziando in.  caso di rilevata

Hifformitd : se 1 dati indicati nel pilgnoramento non

hanno mai identificato 1f/immobile ¢ non consentono la

sua univoca identificazione:se i dati identificati in

:‘)iqnoramento scno errconei TEa consentono

L7 individuazione del bene:se i dati indicati nel

clgnoramento, pur non corrispondendo a gquelli attuali

hanno in precedenza individuato 17" immobile

745c0d1424027312410084dd7

f

rappresentando,in gquel caso,la storia catastale del

:Ompendio piqnorato_ Lo R L e e T T i R i T 1

4. proceda ove necessario , ad esequire le necessarie

variazioni Ler 1" aggiornamento del catasto

rovvedendo,in casc di difformitd o mancanza di

idonea planimetria del bene , alla sua correzione o

redazione ed a2ll’accatastamento delle unita

DARLO Bmesso DF: ARUBAPEC S.RA NG TAS Seﬂrl#: 427069

immobiliari non regolarmente accatastate; **F#axaddtxx

b.indichi l’utilizzarzricne prevista dalle strumento

urbanisti(jo Comunale; e L R e Y e e e g
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6.indichi la conformitd o meno della costruzione

alle autorizzagzioni ¢ concessioni amministrative e

l'esistenza o mneno di dichiarazione di

agibilita,*%%%*

n caso di costruzione realizzata o modificata in

wviclazione dellg normativa urbanistica-edilizia,

descriva dettagliatamente la tipelogila degli abusi

riscontrati e dica se 1'illecito sia stato sanato o

sia sanabile in base al combinatec disposto dagli art.

A6, comma 5 del D.P.R. 06/06/2001 n® 380 e 40 comma 6

Hella L. 28/02/1985 n° 477  HEhkkdkhk A bk hk A A AT A AR AR A kR R

7. dica se & possibile vendere i beni pignorai in uno

0 pit lottl guest’ultimo caso , alla loro formazione

orocedende  (golo previa auteorizzazione del Giudice

dell’aesecuzione) all’identificazione dei nuovi

confini ed alla redazione del Frazionamento , alleghi

in guesto casc alla redazione di estimativa i tipi

debltamente approvati dall’ufficio Tecnico erariale.,

B. Dica se l'immobile & pigneratc sole Pro quota , se

esso sia divisibile in natura e proceda in guesto

caso alla formazione del singell Lotti{procedendo ove

hecessaric all’identificgzione dei nuovi confini ed

nlla redazione del Frazionamento allegando alla

relazione i tipi debitamente approvati dall’Ufficio

Lecnico erariale) indicando il walore di ciascuno di

Firtmate Da: CARAFELLOTT SIANSARILD Bmesen Da: ARUBAPEC S.P.A NG TAZ Serirl#: Ae7eBEa7 4508014 2d047 31 2410p54dd7




=581 e tenendo conto delle quote dei singoli

comproprietari e prevedendo eveptuali conguagli in

denaro (proceda in cCaso contrario alla stima

dell’intero c.¢, e dalla L.03/06/1940 n® 1078 ***x*kk#

9. Accerti se 1’ immobile & libero ¢ occupato

4

acquisisca il titolo legittimante il posseszo o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha data

certa anteriore_alla trascrizione del piognoramento

rd

verifichi se risultano registrati presso lL/ufficio

del Registro _degli atti privati contratti di

Locazione e/c_ge risultano comunicazioni alla locale

autorita'di Pubblica sicurezza ai sensi dellfart. 12

del D.L. 21/03/78 n°® 59 convertito in L. 18/05/78

n°191 ; qualora risultino contratti di locazicne

opponibili alla procedura esecutiva indichi la data

dl scadenza , la data fissata per il rilascio o se

sia ancora penderite il relativo giudizio. **x*xd4xxxx+

10. ove 1/immobile sia occupato dal coniuge separato

0D dall’ex conluge del debitore esecutato acquisisca

i1l provvedimento di assegnazione della Casa

Corliuqale. ***?f***)f******‘k‘)r'k*****:Jr'k***i‘***‘:\'_*‘k*********

L1.Tndichi l'esistenza sui beni pignorati di

eventuali wvincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilita o di indivisibilita; accerti

[.’esistenza di vincoli ¢ oneri di natura condominiale
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{  segnalando se gli stessi  resteranno a carico

dell’ acquirente ovvVerg saranng cancellati o]

risulteranno non opponibili  al medesimo)  ; rilevi

l"esistenza di diritti demaniali o di superficie o di

servit@ pubbliche) o ugi civieci evidenziands gli

cventuali gneri di affrancazione o riscatto.*****xxx*

12,Detexrmini i1 valore dell’immobile con espressa e

compiuta indicazione del criterio di stima e

analitica descrizione della letteratura cui si &

fatto riferimento operando le opportune decurtazioni

sul prezzo di stima considerande lo  stato di

conservazione dell’immobile e come opponibili alla

rocedura esecutiva i soli contratti di locazione ei

oroyvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data

certa anteriore alla data di  trascrizione del

pignoramento ( Lf’assegnazione della casa al coniuge

]al#: defeB9745cHd 142d0473124 10064dd7

dovra essere ritenuta opponibile nei limiti dei 9

anni dalla data del provvedimento di agsegnazione se

non Ltrascritta pei pubblici registri ed anteriore

alla data di trascrizione del pignoramento ,__Ssempre

opponibile se trascritta in data anteriore alla data

I

di trascrizione del pignoramento , in guesto caso

|

1’ immobile verrd wvalutato come se foszse un  nuda

Qroprieté_ ':’:*‘k7’\‘7‘\"):****‘)\‘*‘k'Fc*‘k‘k‘k:J\"H:7\'“k“k‘)f‘k*****k'kak***‘k*k******

7\“!{*******%‘*****-}r‘k‘k*‘k**?’\"J\'****‘k‘kﬂ'***?‘f'}f***7\'7\‘;\-***********
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13.Indichi se & opresente o meno L'attestato di

certificazione  Energetica (ACE/APE)provvedendo in

mancanza , ad acguisire la relativa certificazione

{anche avvalendosi di altro. tecnico abilitato) . *rrxks

Il sottoscritto, presa wvisicne deqgli atti oggetto

dell’'Esecuzione Imnmobiliare,della Certificazione

Notarile inserita nella procedura redatta dal Notaio

Francesco Casgsarini,ed altresi dalla relazione

_preliminare di Verifica sulla documentazionge presente

nel fascicolo redatta dal Dr.ssa Notalo MARTA

CTRISTINA SPRICCT . AhhR AL AT R AT AN A RAFT AN A A A A Ak bbb r b d

Freso atto della documentazione inviatami, lo

scrivente procedeva ad un primo accesso preliminare.

In precedenza 1l c¢.t.u., per mezzo di Raccomandata

con ricevuta di ritorno provvedeva con ampic margine

Al _tempo a comunicare alla parte esecutata 11 luogo

L]l giorno e l'ora per l'accesso sul posho  dhhkkkkkk

Il _c.t.u, cosi espressamente. indicatoc nella A/R ,il

. 16/10/2015 raggliungeva 11 comune di Ardea (loc.

[or san Lorenzo ed esattamente su via Fttore 14-anq.

Via Teseo 21 ove risultano ubilicate e gensite le unita

imm.ri oggetto della procedura in atto, Zona

Helimitata ed insgerita all’interno di un Consorzio

denominate “TRO SAN LORENZO LIDOY posta al margini

della wvia Comunale principale indicata come Lungomare
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degli Ardeatini, in attesa di  poter procedere al

verbale di accesso @ gopralluoqge P HFrdFdkrakdkhrddhsd

Dopo__aver individuato lo stabkbile ,allfinterno del

Juale trovasi collocate le porzioni Tmm.ri oggetto

del procedimento in abti . FHxFdrkrdkritdr

Tl C.T.U. giunkto sul posto ed aver atteso inutilmente

ber pin di 40 minuti l’arrive e/o la presenza sul

cogsto dell’eseccutato, 11 C.T.U. procedeva in  una

bpprossimativa ricegnizione visiva del luoghi

dall’esterno tesa ad individuare con estrema certezza

1o stabile e le wunita in esso dislocate oggetto

Hella procedura esecutiva in atbbo,**ddrd&rdrx

Manufatto apparentemente dislocato Su__un  unico

Livello di cuil werd il C.T.U. non ne ha certezza sin

cquande non esperisce tutte le attivitd ricognitive

richieste dal G.E.,vi e agltresl certezza che lo

stabile nella sua interezza appare in completo stato

di disfacimente ed abbandono per quanto possibille da

una  prima  wvisione esterna  del  luoghi  come da

jocumentazj_one fotoq’rafica. ARAFRF RN AR A A A A A A d o hdhdk

Ll C.T.U. accertava Lla completa assenza di

i.ndicazioni e gquanto meno nominativi apposti

nll’esternc neil pressi del passaggio presente su vial

| GIANCARLC Bmesso Dp: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Sel‘ir]#: 1676B69T45c00 14240273124 10pBAd7

Leseo in corrispondenza dell’ingresso allfunita

abitativa e altresl in corrispondenza del passaggioc

i

Fimato Da: C,F\RAPELLOI



edonale e carrabile collocatoc su  via Fttore  in

corrispondenza dell’ingresso  principale dell’unita

censita come locale commerciale, ¥ *k ki kkhhkhrhh kbt khx

Tl locale se pur in stato di completo  abbandono

rigulta delimitato esternamente da aperture

finegstrate protette da grate in ferro e da una porta

in ferro anch’essa chiusa dall’esterno, X #%skxkxthssx

rli C.T.U. dopo aver esperito per quanto possibile la

prima fase ricognitiva ed aver atteso ulteriormente

l’eventuale presenza e/o arrivo dell’egacutato, #¥Fr*x*

Costata 1’effettiva impossibilitd 41 dar sequite e

definizione al wverbale di accesso preliminare alle

ore 11,30 scspende temporaneamente 1l scpralluogo

dendo tempestiva comunicazione al G.E. al fine di

voter ottenere l’autorizzazicone ad wun eventuale

accegso previo gusilic della FF.PP. e del fabbro, *#+*x

A3 Seﬁr:]#: 4e7eB68745c9d142d047312410pB4dd7

Tuttavia pur non potendo verificare 1 Luoghi i1

L,

C.T.U. da sequito alle verifiche e acquisizione degli

attil catgstali, Urbanistici richiesti da G.FE. nei

quesiti formulati altresi ulteriori riscontri pPresso

L!AqenZia delle Fntrate. *‘A‘:’;***‘k.‘k***‘k:’r**‘k**k*'ﬂ:ak***‘k‘k**‘k

1l giorno 23/02/2016 il C.T.U. da seguitc al

sopralluocgo preliminare presso lo gtabile ove

risultano dislocate le unitd Tmm.ri oagetto del

orocedimento esecultive, dando sequito aile
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diSDOSiZiOHi del G.E. . EEA KA T A AR A AT I kA AR A AR AR R AN

Alle ore 11,00 4l C.T.U., in presenza della FE.PP.

Dott.sa Canta Carmen e Dellfassistente Capoc Ruotunng

Nicola Gabriele e del Fabbro .Anzuini Gianluca “ditta

Gmetal” si procede con l'asportazione della serratura

esterna al cangello , e successivamente cop guella

sregente sulla porta df ingresso del Locale,**&&skkdds

T1 C,.T.U. precisa che quella presente sul Cancello

A’ ingresso, al momento del primo soprallucgo non era

hresente e che guasi sicuramente & stata posta in

~asere dallfesecutato nel tentativo di ostaceolare le

D‘Derazioni Deritali . ‘k**'k“k*k*'k':’:*':’r*‘k'k':’r**‘k‘k*'k**‘)\'*?\‘*******.

Rimossa la serratura si accede in presenza della

FEL,PP. allfinterno del Tocale  Commerciale posto al

P.T. lo stesso appare in completo abbandeono in uno

stato di totale disfacimento, privo di ogni tipo di

srredo  interno sia nel locale e sla nel servizi

scocessorl  (cugina ecc.) sonc  presenti riuniti al

~entro del Locale alcuni tavoll in leqno e sedie in

PVC di nessun Valore anch’essi in statoc di precaria

consistenza soprattbtutto per gquanto riguarda i Ltaveli

assendo :i_.fl 1eqn0. R e R R R R R SR T o I

n1lo stesso modo anche 11 Tocale poste al PSL e

1funitd abitativa adiacente 11 ILocale Commerciale

risultano in disfacimento completamente abbandonati

10

Firrnato Da: CARAPELLO'I]TI GIANCARLO Bmesso Dia: ARUBAPES S P.A. NG CA 3 SeriphE 407eBB9745c8d142d047312410p64dd7




~on elementi strutturall in disgregazione per quanto

Concerne il piano semdipterrato all’interno del quale

=i evince una forte presenza di umidita e residui di

Bpogua meteorica Staqnaﬂte . EoE R I R A e R A A T

Per cquanto concerne 1'unita _abitativa posta din

aderenza al Locale Commerciale la stessa se pur in

~ompleto abbandono risulta apparentemente occupata da

hersone senza Tfissa dimora in considerazione della

sresenza di materassi e oggetti rinvenutbl al momento

Hel SODralluoqo. PR e R e e U N R R i R A

i precisa tuttavia che al momento del sopralluogg Lo

ttabile cosi come 1funitd abitativa appare libera

Sompletamente abbandonata, lfoccupazione estemporansga

Hurante la notte all’interno dell’unitd adibita ad

bbitazione viene facilitata dalla mancanza odgettiva

hiusura sylla porta e sulle finegstre ***xxakkdrwrxawn

in presenza della FF.PP. 11 C.T.U. esperite tutte le

LA S Serirl#: 4e7eR6a745c%0142d097312410p04dd7

bttivitd di accesso e verifica Sommaria dei luoghi

hcguisita la documentazione metrica e fotografica

Hell/unitd abitativa , prima di dare sequitoc alla

~hiusura del verbale di accesso , predispone ed

hffigge sul portone df ingresso del Ipocale Commexciale

messo Da: ARUBAPEC S.JPA NG

~ sul Cancelloc carrabile principale un cartello

comprovante lfavvenuta accesso forzoso e la relativa

attivitd eseguita  per conto del Tribunale di

11

Firmato Da: CARMPELLOTY GIANCARLO ﬁ




Velletrd, Jimitandomi _ad indicare 1 dati tecnici

relativi al solo numero di procedura esecutiva

bresso la cancelleria , escludendo cosi ai fini dellia

rivacy il neminativo e/o gqualsiasi dato
rigonducibile all’esecutato, 1l tutto come da
documentazigone fotografica acquisita durante

nr aDDOSi'Zione. L o e R o R T R R R s v o ey

Blle ore 11.45 le operazione di accesso forzoso sSono

da ritenersi temporancamente concluse con 1! avvenuta

sostituzione della serratura in presenza degli agenti

dl Dubblica Sicurezza. g S

Fermo restande che sara cura del c.t.u., ultimato i1

sopralluoge preliminare eseguire ed acquisire nel

contempo, pressc gli uffici tecnici del comune di

Ardea tutta la documentazione urbanistica relativa

alla porzione imm.re di cui  in  oggetto, nonché

esequire verifiche ed accertamenti presso il catasto

urbano e presso L'agenzia delle Entrate,k ks kksisnik

UESITO N°l1

sulla base del certificate Notarile redatto -dal

[

Notaio Francesco Maria De Torio,gld depositato ed

acguisito  agli  attd ed altresi dalla relazione

oreliminare di  wverifica redatta dal Dr  Notaio

Massimiliano Beffa ,risulta che per 1’unitd di cul

12
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oggetbtto le iscrizioni  pregiudizievoli sono le

Sequenti::L‘**‘)r'k‘k‘k*****-k**1‘:*******k-k*k*k****i—***********;’r*

Tscrizioni Contro ::kdkdkhkdkrhhdkhhkhhddk

~Ipoteca Fondiaria  digeritta ,in data 07/07/2008 al

numero 9085 di  formalitd in favore della CASSA DI

RISPARMIC DI FIRENZE S.P.A. con zsede in Firenze wvia

Bufalini n® 6 c¢.f. 04385190485 per atto a Rogito Dr.

Gliacomo _Laurora Notaio in  Roma Rep. 49853 del

03/07/2008 grava su gli immobili censiti in catasto

Fabbricati del Comune di ARDEA censiti Al foglio 55

cart.lla 722 Sub, 2 graffato con il sub. 501 Via

Teseo n’ 21 quanto all’ Appartamento A/3

int . 1 R R Rl R e

sub.4d guanto al Locale C/1 int,2 sxdkkkkdrdhkhkrdkds*

Bub.S guantc al Locale magazzino €/2 int.3i*xxskwsxss

Sub. 6 _quanto gl Magazzing /1 int,d P,.S1 :k&xkxkkxkdw

rll#: 4e7eB69745c84142d057312410pB4dd7

Tutti aventl accesso da Via FEttore 12, *dhxadkdkkrxtksss*

Importo Isgrizione Euro €.520,000,00 {

SinquecentOVentimila/Oo) hhkkhhdhdkbkdhkdhddk bk b k& hdhh ko

Grava sulla piena proprietda del bene in oggetto della

presente ipoteca. kxkikkkkhdkd itk kb kh kb ok kkddkkok ok kkkkk

3

Emesso Da: ARUBAPEC SP.A. NG CA 3 Seri

Trascrizioni Contro:*kktkkkdkkhhhhdkdk

_Btto di pignoramento in epigrafe trascritto in data

P3/05/2014 al numero 14661 di formalitd a favore di

INTESA SANPAQOLO S.P.A, sede a Torino a Carico di

13

rnato Dar CARAPELLOTT] GIAN?ARLO

iL




R o Rt ot S R VS VRNV P DR WA

I

Grava sulla piena proprietad del bene in cggetto della

Presente ipoteca. kkdkdkkkk kb hkhkkhk ke khdkkok ke ok ok k k%

UESITO N© 2

Descriva previo necessario accesso 1’ immokile
bignorato indicandone dettagliatamente : Comune,
localitd ,Via , Numero Civico, scala L Plang, Interno

caratteristiche interne ed esterne ; Superficie

Calpestabile in mg. Confini e dati catastali attualil,

cventuall pertinenze acgessori e millesimi di partl

comuni ( _Lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,

portineria, riscaldamento @cc,) FHxahkkwkxhnhd ok kk kb kk

DESCRIZIONE DEI LUOGHI

L' immobile oagetto della presente esccuziocne &

ubicato nel Comune di Ardea (BM) frazione Tor San

Lorenzo logalita su Via Fttore ang. Via Teseo a

ridosso della sede stradale comunale che costeggia il

litorale ed esattamente su LUNGO Mare degli Ardeatini

ciu esattamente all’interno di un consorzio demoni

nato “'I‘OR SAN LORENZO LIDO".""‘-"“-**********************

La predetta unita immobiliare oggetto della rprocedura

Esecutiva in atto & idinserita in un area in cul

Lrovasi ubicate palazzine a due Ppiani

{Bifamiliari, Trifamiliari e Quadrifamiliari} aventi
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pggettivamente una diversa tipologia costruttiva per

clevazione Volumetria e gtille architettonico. ***xskdk

In particolare T1 compendio oggette della procedura

esecubiva in atto risulta sul lucgo  costituitoc da un

unico corpo di fabbrica al cuil interno in aderenza

Lra loro sonc dislocate tra il piano terra e 11 Piano

Seminterrato le unitd Imm.ri censite din catasto

nrbano descritte e meglioc indicate negli atti

rocedurali- E i T R i o i Ak I I L S R A gt A A e

A ridossc del corpo di fabbrica persiste un ampia

area diardinata posta a completo utilizzo del locale

commerciale , del manufatto accessorio(magazzino Int.

3 ) e dell’unitd abitativa retrostante indicata con

14 int. EER R R R T R g e g

Il manufatto @ nella sua dislocazione interna

(commercianle ed abitativa) ricade all’interno della

faSCia urbana cittadina , FEIEKEREALAA AT AR AN FAL L AT Ak I Kx

A 3 Serighi: 4e7eB68745cd142d047312410b64ddT

vona ampiamente urbanizzata con opere primarie e

secondarie, presenza di attivitd di natura commerciale

piccola e media, infragstrutture comunali e

scolastiche dislocate gul territoric nelle immediate

\Ficinanze. LR e i I i T R T I S

L1l fabbricate sia per guanto concerne 17attivitd

]

commerciale = sia rer gquanto riguarda quella

abiltativa risultava essere d’interesse economico
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vista la sua collocazione posta a ridozssc della

fagglia costiera |, nelle immediate wvicinanze di

stabllimenti balnear]i, raggiungibili. facilmente senza

Nfausilio di mezzi. , pertanto particolarmente idoneo

ad una attivitd di ristorazicone durante tutto 17 anno

d in particelar modo nella stagione estiva.***x***

gommerciale (Ristorazione) risulta inattiva gia da

molto tempo , a dimostrazione di cidé cosi come si

evince dalla documentazione fotografica emerge lo

gtate di complete abbandono il totale disfacimento

w dello stabile interno ed esterno,la totale assenza di

stigliature ed attrezzature interne al Locale

Commergiale svuotato di tutto guanto il necessario |,

cosi  come all’interno dellfunita abitativa ., la

stessa che secondo gquanto & emaerse dall’acquisizione

degli atti Urbanistici risulta aver subito un

ridimensicnamento della superficie e del Volume a

Beguito di un Incendio _che ha totalmente distrutto il

viano primo_ kel e e I o i i i T T T S i A e

Da una pil attenta verifica,sulla gtruttura
suffragata Ancor pin da una dettagliata
documentazione fotografica i1 C,T.U. ha potuto

constatare guanto sia attualmente avanzato ed

=vidente lo state di degrado interno ed esternc le

.
=)
0
b
5a)
]
[==]
=
I
—
[42]
[
A7)
Q
S
3
k=]
¢
[=2]
2]
Il
(1]
[
@
=
H
E—
5
kral
o
3
@
=
=
t
o
1w
O
<.
i
o}
o
<L
™
(]
[=]
3
2]
€
=
HY
g
i
S
=
=
&
5
-
—t
w
o,
=
&
i
Fml
a2
:
iT

16




cul cause sono da rityovarsi in primo luogoc ad un

completo abbandono,all’fincuria e mancata manutenzione

e conggedquentemente al perpetrasi di atti wvandalici

che hanno sempre pitl portate lo stabile nella =sua

interezza allo stato di totale degrado in cul oggi si

CDreagnta ., *Fkdkkbhrh kb rhr kb hdhhhrh bbb tbhd bbb hhdrhhtt edd

ruttavia in ragione della tipologia costruttiva e dei

materiaglid utilizzati -per la sua realizzazione , si

C.T.U. pud tranguillamente affermare che 16 stabilile

non  presentava soluzionl architettoniche e ne tanto

menc particolari costruttivi di preglo.***&xkxwsrsss

Decorre tuttavia far presente che sulla parte esterna

a ridosso dellfingresso al Locale Commerciale (P.T) @&

presente un ampio portico realizzato con intelaiatura

Ln ferro ggatolare sulla stessa attualmente risulta

coslzicnata una copertura costitulta da lastre in

FI#: 4&7eB69745c8d142d057312410bBadd7

Tternit le quali in ragione dello stato dei luoghi e

del degrado in cui wverte la struttura rappresentano

an evidente pericolo per 1/incolumitd dei residenti

del luogoe ,secondo cui in attuazione alle wvigenti

Da: ARUBAPEC S.JP.A NG CA 3 Seni

norme igienico sanitarie occorrerebbe rimuoverle

nella loro totalita. B S R o e i T S g g T

A tal proposito il C.T.U. fa presente che nello stato

in cul verte lo stabile la demolizione di fatto

potrebbe interessare non soloc la parte strutturale

17
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relativa al portico ma bensi 1l'intero compendio,

Fitenendo verosimilmente ormai poco economico

intervenire con opere di regtavuro e manutenzlione

Conservativa. **-k***********************7’\“}:************

futtavia il C.T.U. dopo opportune verifiche riscontri

cggettivi dara esplicarzione sul criterio di

valutazione nel gquesito specifico. *xsdkuhhkkdshhhkhs

Preso atto del contesto urhanistico in cui risulta

ingerito la porzione immobiliare nonché della

facilitd wviaria in cuil si snoda l'interc complesso

abitativo, dal guale risulta facilmente ragglungibile

JualSiaSi lOcalita M o L R T R Y At TR DA AN PP

vona nella quale gid da tempo ,sono  collocate

infrastrutture ed attivitd di natura commerciale

piccola e media, servizi comunali e scolastici di

diverso indirizzo dislocati nelle immediate

vicinanze, e comungue nel raggio di 4-5 Km, #****%%

Pa indagini immobiliari effettuate dal sottoscritto |,

il compendio Imm. riveste sicuramente un interesse

commerciale sul mercato della libera wvendita fermo

restando lo stato attuale di conservazione interno

>d esterno in cui si trova lo stabile ed ogni singola

unita Imm.re oggetto del procedimento esecutiveo, *** &%

Le quali ,sicuramente determinano un incremento e/o

Lna diminuzione al proprioc wvalore commerciale , che

18

Firnate [ar CARAPELLOTTI GIANGARLD Bmesso Da: ARUBW’-\PEC S.BA NG TA 3 Seriali: 4e7eB80T450 d142d02[?31241ﬂ|b64dd7 .




i c.t.u. avra  modo  di indicare con  magglor

concretezza nel quesito specifico.*#akxkdkdkhubthkkdsrk

Individuazione ubicativa per la guale 1l C.T.U. a

magglor dettaglio allega copia dell’elagborato

planimetrico acguisito dagli atti catastali

depositati nresso j_l N‘C'E'U. e e

A seguito di accertamento effettuato presso il

catasto Urbane relativo alle unitd imm.ri oggetto di

gsecuzione & emerso che . il nominativo
dell’esecutato

per la quale il c¢reditore procedente ha dato

sequito alla suddetta procedura esecutiva non risulta

allineato in Ditta catastale su nessuno degli Imm.li

indicati in atbi, Arkdkkdd kb r Ak hh AR b hrhkrhkh bk bk dkk

Di Ffatto cosl come si evince dalle visure di cui il

C.T,U. allega copia allc stato attuale ie predette

unitd Tmm.ri risultano essere - intestate con la

_sequente Ditta Catastale:

1) Appartamente fg, 55 part.lla 722 Sub.2 e 501 Graffati

integtato a:

2) Locale Commerciale fg.BS_part,lla 722 Sub.4 intesgtato a:

ess0 Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Se:irb‘#: 4eTe369745cd 142d047312410b64dd7

3) Localé Magazine P.T. fg.55 part.lla 722 Sub.5 intestate a:

TI'

d) Locale Magazino P.S1l. f£g.55 part.lla 722 Sub.6 intestato a:

19
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ur avendo 11 neotaio M.C. Spicci confermato che le

unita Trmm.ri egecutate risyultano di proprietd della

Bocieta esecutata a seqgulto dell’atto di

compravendita tra la Sig.ra

scCc. Denominata

giusto atto redattec dal Notaio Ernestina

Annunziata Rep. 44863 del 24/05/1990 trascritto a

Roma ITI con formalita n° 15403 del 02/06/1990

Lrascrizione poi rettifigata a seguito di  errata

indicazione del foglio catastale 55 anziché 455

erroneamente indicato in precedenza al n® 44799 del

24/11/2005,

Tl C.T.U., ritiene opportunc precisare che poter

predisporre il compendio imm.re nella sua formazione

inn  1un unico Lotto all’incanto e congegquentamente

definire in seguito 1’ eventuale decrato di

tragferimento del bene all’aggiudicatarioc occorre

allineare su tutti i beni imm.li cengiti ed indicati

in atti , sopra menzionati l’esatta ditta catastale

1
i

corrispondente a quelle di fatto indicata negli atti

crocedurali ovvero

2 KRBT ERRAAE AL AL LT AR A LA AR LRk h

A Lal proprito $i dovrd previa richiesta ed

autorizrarione del G.FE., procedere alla redazione e

20
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consequente deposito delle Volture gatastali su ogni

Singola UNitd Amm.re, FEkkdkkkkkkhkkkkhkhkr A b Ak kRkA R Rk hk

Bulla base dei riscontri effettuati durante

L'acquisizione degli atti Urbanistici il manufatto su

cul  risultanc dislocate le unitd imm.ri in oggetto

le =stesse risulta essere stato edificate in assenza

di regolare licenza e/o concessione Edilizia , per le

stesse  rigsulta 1In  atto una richiesta di  condeono

Fdilizio in Sanatoria L. 47/85 suddivisa in gquattro

specifici modelli pin esattamente

MOD.47/85-A n® progr.ve 0157021510 Abitazione

MOD L, 47/85-D n® progr.vo 0157021510/1 Loc. Magazzino

MCOD.47/85-D n® progr.ve 0157021510/2 Leoc. magazzino

MCD .47 /85-~D n® progr.vo 0157021510/3 Loc. Comm. le

Bituazlone di cui 81 dard pitu ampia descrizione nel

cuesito specifico.

*khkkkk Kk A ADESCRIZIONE E CONSISTENZA* %% %k k%

Per guanto concerne,l’entitd deli wvanli e spazi

dislocatl all’interno delle singole unitd Imm.ri ed

hltresl il loro stato di rifinitura e conservazione

Tl C.T.U. sgulla base delle verifiche e sopralluoghi

cgeguitl sul posto riferisce quanto segue:

ARITAZIONE *******.*****

PTANO Terra int _1: hkkkdckdkk kb bR rb AR A AN K I AN
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Per wuna sup. di mg, 86 e un . Volume di mc.

PAG, 40, unita imm.re censita in catasto Urbang al

Foglico 55 Part.lla 722 Sub. 2 graffato con il Sub.

503 ; confinante su un lato con la stessa proprieta

{locale Commerciale Int. 2 £g.55 p,722 Sub. 4 )} su un

lato con Strada conscorziale interna denominata Via

PTeseo e su 1l restante lato con Particella 718.

Imm.le apparentemente adibite ad uso residenziale

criginariamente dislocato su due livelli P.T e P.1°

ruest’ultimo demclito a seguito di un Incendio e in

begquito ridimensionato ad un sole Livello P.T. come

Ha scheda qrafica,suddivisc in zona glorno e zona

Notte, con annessa porzlone di. Superficie non

residenziale (piccolo area cortilizia) a livello,

~ollocata a ridosso del soggiorno e della Camera da

letto posta sul retro dello stabile in corrispondenza

%

del passaqqilo pedonale su Via Teseo,

Per guanto concerne la manutenzione e lo stato di

]

Fonservazione la predetta unitd JImm.re cosi gia

fLndicato in precedenza e come si evince dalla

Hocumentazione fotografica si presenta in uno stato

43  abbandono e disfacimento totale in pessime

~ondizioni iglenico sanitarie nonché strutturali.

nmpi e chiari fenomeni di umidita interni ed esternd

provenienti da una totale inesistente
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impermeabilizzazione della copertuxra . impianti

tecnologicd obsoleti e in parte divelti infissi

inesistentd e anch’essi ammalorati e/c scardinati .

Immobile che a giudizio del C.T.U. ed altresi da

oggettivi elementl riscontrati durante la fase di

accesso & guasi  certamente utilizzato da persone

senza _fissa dimora come riparo temporaneo durante

cutte 17anno maggiormente nel periodo jinvernale,

Tuttavia non ci sonc elementi oggettivi wvisto anche

lo stato in cui verte 1’immobile che possano far

engare che lo stesso sia  abitato e/o  occupato

§tabilmente dall’esecutato e/o_da terze persone,

Cuanto sopra indicato _trova oggettivo riscontro e

naggior conferma nella documentazione fotografica di

cul oSl alleqano copie'-Jr'k**‘k***:’rv’:*‘k***‘k**********‘k*'k-:’:*

Locale Commerciale : #rxxwrrsrxxws

]

PTANO Tarra :l.nt2 : R R O L L R I

Per una sup. di mg. 276,58 e un Volume di mc. 769,00

unita imm,re censita in catasto Urbang al Foglio 55

[

ARUBAPEC S R_A NG TA 3 Serfabi: 4e7e360745¢0d142d027312410064dd7

Paxrt.lla 722 Sub, 4; confinante su un late con la

ctessa proprietd {appartamento Int, 1 fg.55 p.722

Sub.  2/501 Y su  un lato con Strada consgrziale

interna denominata Via Ettore ~ e su il restante due

Llati con le Particelle 718e 723.

Firmato Da: CARAPELLIETI GIANCARLD Omesso DL:

23




Trm.le in origine come_da accertamenti esequiti sul

oogto g relativa documentazione adibitoe ad uso

commerciale dislocato _su un_ unicg livello P.T. come

da scheda grafica,suddiviso tra la zona ricettiva e

lLa zona lavoro (Cucina ecc.)a ridosso del Locale &

presente  un  ampio portico e un  area  cortilizia

oresumibilmente wutilizzata dal locale come area

inChi o area a ve'rde.':’c“k*k‘k')r*k:’:**'k*k‘kﬂ'***‘k*:’r***%‘*******

Per quanto concerne la manutenzione e lo stato di

conservazione anche la suddetta unitd Imm.re cosi gia

indicato in precedenza per 1" appartamento e per

nltro come si evince dalla documentazione fotografica

si_presenta in uno stato di abbandono e disfacimento

Lotale din pessime condigzioni igienico sanitarie

nonche strubtburall . & khd kb dhkr e hhhr kb bk Ak bk & kk ok koo

Ampl e chiari fenomeni di umidita interni ed esterni

orovenienti dalla copertura a terrazzo sovrastante

[

impianti tecnologici (idrico relettrico ecc)

cbhsoleti e in 'parte divelti infissi inesistenti e

anch’essd ammalorati e/o scardinatbi . ** % &k kdka ko kshx

Tmmobile che a giudizio del C€,T.U. ed altresi da

oggettivi elementi  riscontrati durante la fase di

nccesso  in passato & stato utiiizzalto da persone

senza fissa dimora come riparo temporaneo durante

]
L

Lutto 1’ anno maggiormente nel periodo
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invernale, fenomeno 1In parte eliminate da tenporanea

~hiuvsura del Locale su _guale pur non egsendgoci gli

infissi vl sono ancora murate grate in ferro e una

borta di acgesso anch’essa in ferro, Tuktavia non i

sono elementi oggettivi visteo anche lo stato in cui

vaerte 17 immobile che possano far pensare c¢he  lo)

stesgszso sia abitato e/o occupato stabilmente

dall’ esecutato e/o da terze persone, anzi lo stato di

Lbbandono e la precarieta della struttura presuppone

che lo stesso sia oxmai da lungo tempo abbandonato a|

e SEesse. *FArkkkhhhdhkikdkhhhhdihhdkhhhkrhrhhhdhh ok ionx

uanto sopra indicato trova oggettivo wxiscontro e

magaglor conferma nella documentazione fotografica di

C‘.U.i Sj_ alleqano Copie_**“k*}\'*")c'k‘A“k‘k**‘k****************‘k

Locale Magazzino T kkkkkhkkhk kR

PIANO Terra .'.Lnt3 : EE R R R R

Per una sup. di mg.91,80 e un Volume di me. 385,56

unita imm.re censita in catasto Urbano al Foglio 55

Part.lla 722 Sub. 5; confinante su un latco con_ la

Ejmesso Da: ARUBRPEC SP.A. NG GA 3 Seriph: 4e7ep60745c9d142d037312410p64dd7

ctessa proprietd (Loc. Commerciale Int. 2 fg.5h5
~. 722 Sub., 4 )} su un late cgen Strada consorzliale
interna denominata Via Teseo e su 1l restante lato

ole3nl V-La Tttore, hkhkhhkhkrbrkhkhkdbbhb bbb d b b rhkd bbb hsh

Imm.le in origine come da accertamentl eseguiti sul

nrosto e relativa documentazione adibito ad un uso
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secondario direttamnente correlato al L.ocale

Principale dislocato su un  wunico livello P.T.

suddiviso come da pianta planimetrica in due|

specifici ambienti collegati tra loro da una porta

tnterna e con accesse anche dall’area corxrtilizia

interna' FA Ak hhkhhhh kR AR AR AR LA A A A A AT kA kA Tk bk hdhhd

Per gquanto concerne la manutenzione e lo stato di

honservazione anche la suddetta unitd Imm.re gosi gia

indicato per le precedenti e per altro come si _evince

Halla documentazione fotografica si presenta in uno

ttato di abbandeno e disfacimente totale in pessime

~ondizioni igienico sanitarie nonché strutturali.,****

nmpi e chiari fenomeni di umidita interni ed esterni

her la stessa a differenza delle precedenti porzioni

Tmm.ri 1la wparte struttura ovverc  la copertura si

presenta quasi totalmente in disfacimepto in parte

Hivelta cosl come gli infissi e gli stessi Tmpianti

recnologici ,struttura per la quale visto lo stato di

Hegrado allo stato attuale sgno evidenti solec le

nurature perimetrali portanti realizzate in hlocchi

ji tufo. R R R E R R R R A R b R R e

1

vanto sopra indicato trova oggettivo riscontro e

maggior conferma nella documentazione fotografica di

:ui Sj_ alleqano Copie_'A“J\‘?\“k*k'k-k-k-k"k'.':‘k**7\‘****************

Locale Magazzino s okkA KRR ERRK KR
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PTANG Seminterrato int .4 : % *kh A X Eh kv kh kb hkhhxkhd &

Per una_sup. di mg. 188,83 e un Volume di me. 677,97

Unita jmm.re censita in catasto Urbano al Foglio 55

Part.lla 722 Sub. 6 ; confinante su lato superiore

con il locale commerciale stessa proprieta Int. 2

fo.55 p.722 Sub. 4 1 su un lato con la particella 718

e sull’altro con la part.ila ?23.********************

Trom.le che origine come da accertamenti eseqguiti sul

osto e relativa documentazione veniva adibito ad

ngg  ricreativo come sala da Ballo nonostante

catastalmente risulti cengito come unitd accessoria

Aislocato su un unico livello al Piano Seminterrato

lc stesso come da piante planimetriche originarie

presentava due diwversi accessi mediante due scale

cboste una a ridosso del Tocale Commerciale su lato

principale e l'altra sul retro.**xdkdaskbkdhhrhdhhkhdrrn

Allo stato attuale e come accertato in sequito alle

verifica sul peosto lo stesso attualmente presenta un

solo ingresso attraverso la scala posta sul retro,***

Per gquanto concerne la manutenzione e 1o stato di

conservazione anche la suddetta unitd Imm.re ¢osi gia

indicato in precedenza per tutte le altre porzigni

Cmm, v e _ per altro come si evince dalla

documentazione fotografica si presenta in unc stato

di abbandeno e disfacimento totale in pessime
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~ondizioni igienico sanitarie neonché struttuyralil,

hncor pitt evidenti dalla pregsenza di infiltrazioni di

o coua metegorica che quasi certamente ristagna

H11lfinterno del Locale per lunge tempoe durante tutto

i1 periodo invernale maggiormente nei periodi di

Lunga PLOVOSITA . HH Kk dkdhokk sk dkdkhhkhk ko dk ko k &k w k& &

"lemente che da solo ha fortemente contribuito al

deterioramento = disfacimento deglil elementi

Ltrutturali (travi e pilastri) ormail in wvari punti

Hella struttura compromessi dalla carbonatazione dei

ferri che certamente ne hanno indebolito la

resistenza Strutturale. R A A e S e e i

DATT CATASTALI precedenti: Comune di Ardea

Appartamento (Abitazione)dislocate al _Piano Terra

Fo.55 part.lla 722 Sub. 2/501 Int.1l Categ, A/3 €1. 3

~“onsist. 5 vani Rend. €. 464,81, %*xxdkkarrhd

Locale Commerciale disleocato al Piang Terra Fg.55

art.lla 722 Sub. 4 TInt.2 Categ. C/1 €1. 1 Consist.

D66 m? sup. catastale 269 m? Rend. €. 4.574,67.****

Locale Magazzino dislocato al Pianc Terra Fg.bh5

ort.1la 722 Sub. 5 Int.3 Categ. C/2 Cl, 5 Consist.

89 m2 sup. catastale 104 m? Rend., €. 390,70, *****

Locale Magazzino dislocate al Piano Seminterrato

i
1

Fep.55 part.lla . 722 Sub. 6 Int.4 Categ. C/2 Cl. 2

Consist. 176 m? sup. catastale 207 m? Rend. £.
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472,66, *****Tuttavia durante la verifica ed accesso

bresso le unitd esecutate come gid preannunciatg in

brecedenza il C.T.U, ha riscontrato delle

i fformitd interne maggliormente evidentl sull’unita

cdibita ad uso commerciale mentre le restanti

cborzioni Tmm.ri appalono di  fatto guagi del tutto

corrispondentl alle stato del luoghl . ®xdkdkhdkxdkdhdrs

Tn merito al locale commerciale le difformitd non

riguardano opere e/o manufatti che in guaiche modo

hanno incrementato una superficie ¢ il  wvolume

commerciale, ma nello specifico opere interne che

hanno in minima parte modificato & identificatoc nello

stato dei  luoghi una diversa distribuzione delle

Superficj_e interne. L R R A i I i I

Tali modifiche trovano rigcontro sull’elaborato

rrafico depositato a suo tempo dal tecnico ingaricato

nlla definizione della Domanda di Condono edilizio ma

non trovano riscontro sulla scheda planimetrica, ** %%

f1 C.T.U, considerato ¢he la suddelta porzione

risulta in ogni c¢asc ben identificata e censita

catastalmente, ritiene superfluc depositare una nuova

ascheda planimetrica che vada di fatto ad identificare

una diversa distribuzicne interna di cul non wi &

l

cerbezza che la stessa venga mantenuta in essere in

wirtu dello stato di completo abbandono in cul si

29
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Lrova 1)l locale Commerciale nonché lo stabile nella

csua entitd , presupponendc che qualgiasi interventg

venga predisposto sia subordinato in ogni gaso ad una

Jemolizione se non totale dell’opera in cogni caso

quasil certamente parziale e ancor pitl dal criterio di

stima che il sottoscritto ritiene opportuno applicare

ovvero una stima a *S8ito e Cémento” & non una stima

Bintetica e comparativa come il sottoscritto & solito

valutare gli Tmm.li , tutte. ¢id in guanto lg stato

orecaric dello stabile rende antl economico qualsiasi

tipve di intervento di restauro, viceversa tutto cid

pone un attenzione maggiore in interventi di nuova

costruzione i guali  prevedono la  demolizione e

conseguente nuova edificazrione presupponendo  guale

parametro di riferimento il coslto unitario al m3,

Ll C.T.U., ribadisce a maagicr chiarimentoe che la

ditta indicata nella visura catastaie non corrisponde

con_¢guella pregente negli atti procedurali, e che a

seguite di cid prima di dar sequito alla vendita del

compendio Jmm.re all’incante si dovrd dar sequito

agll aggioxnamenti previa redazione e deposgito delle

volture catastali . %%k kdokfokk koo dkok sk % ok %ok & ko o doskok o kb ok

UESITO N°3

pccerti la ceonformitd tra la descrizione attuale del

bene ( indirizzo, numero civico,pianc, interno,dati
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catastald = confinile cquella contenuta nel

nignoramento evidenziandg in CaASO cli. rilevata

difformita : se i datdi indicati nel pignoramento non

hanno _mai identificate 1/ immchbile & non consentono la

sug. univoca identificarzione: se 1 dati identificati

in pilignoramento 30N0 grronei mea consentonc

L’individuazione del bene: se i dati indicati nel

plgnoramento . pur non corrispondendo a  quelli
attualdi , hanno in precedenza individuato 17 immabile
rappregentando , in c¢uel caso, la storia catastale

j@l Com}f)endio piqﬂorato. L g o T L o e R T e

Tn  seguite all’accessc e sopralluogo preventivo

effettuato presso i luoghi di causa , in cui trovasi

ubicata l’unité Imm.re oggetto di procedura

eseCutiva_ L e R o R TP e P

Il ¢.t.u.,gonferma la rispondenza di cuanto riportato

.
nella nota di trascgrizione relativamente ai dati

catastali indicati in nell’atto di pignoramento in

riferimento al bene imm.le elencato nellfatto di

olgnoramento avendone preso reale visione e acquisita

idonea documentazione fotografica di cui ne allega

jo'pia. B e R R e R T

UESITO N°4
proceda ove necessaric , ad esequire le necesgsarie
variazioni per 1" aggiornamento del catasto

3

Firrnato Da: CARAPELLOTTI GIANCARLO Hmesso Da: ARUBAPEC S_!E-"J\. NG TA 3 Sarfal#: 4e7eB69745cE d142d0%?312410b64dd?’




crovvedende , dn caso di difformitd o mancanza di

iLdonea planimetria del bhene , alla sua correzione o

redazicne ed all’accatastamento delle unita

immobiliari non regolarmente accatastate: in sequito

8l soprallucgo ed acguisiziocne di dati metrici 11

c.t.u. ha ricostruitoc lo statbo reale del manufatto

nella sua dimensione e sviluppo cosl come disposto

tra il Piano' T@rra a Primo .9{***‘**‘.f'\"}\_"."f?\'******‘J\‘***i‘*‘k*

Come gia precisato nel guesito n® 2 in sequito al

L

sopralluogo preliminare il c.t.u. constatava

lLimitatamente all’unita adibita ad uso Commerciale

alcune lievi difformita nella disposizione e

divisione di alcuni spazi interni soprattutte nella

zona tecnica in passato utilizzata come area cucina

Y R A A o T R o R L T e o g e Tt N e

L& stesse trovano riscontre sull’elaborato qrafico

brogettuale depositato presso 17ufficio tecnico del

comune di ardea a definizione della pratica di

sanatoria , mentre sulla scheda planimetrica in atti

oressg 1l catasto urbano la superficie e ¢gli spazi

interni presentanco una lieve diversitd. **sxdtdtxstrts

I1 C,T.U. ritiene plausibile che tali modifiche siano

state esequite dall’esecutato in wvirtn del rinnovo

del locale in seguito alla sua acquisizione ma che le

stesse vigto 1l'esiqua entitd non siano state poi di
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fatto ma rappresentate zulla nuova scheda

planimetriga , considerato 1l"evolversi degli eventi

con il conseduente disfacimento commerciale del

Locale |, F*kdhkkhdhdkhhdhbhbhbbrhbhhbbrrdrrrhbhrhkbrrnbdrd bk

va comungue detto che dette difformitd non modificano

ne alterano_in alcun medo la sagoma il volume e ne

tante meno limitano 1'identificazione del suddetto

imm. IR =R R E b o R T | IRVt I SR P

Di fronte ad un compendioc Imm.re nel quale i locali e

la stessa struttura portante si presentava in buone

condizioni 1l C.T.U. avrebbe certamente esequito la

variazione se non altro per una completezza nella

rappresentazione grafica,tuttavia nel caso specifico

visto lo stato di degrado e di completo abbandono in

cul verte non sole 11 lgcale ristorazione ma 1’ intero

compendic dmm.re costitulito da tutte le unita imm.ri

in precedenza descritte, e considerato che

nell’individuazione del pitl prcobabile valore di

mercato il C.T.U. non ritiene congruc applicare i due

criteri di stima “sintetica e comparativa” in guanto

esso Da: ARUBAFPEC S.0.A: NG A 3 Seriphf: 4e7efB974508014200473 124 10b84ddT

lo stato dei luoghi 1l degrado , il disfacimento

della struttura & tale che 1'importo eventualmente

[

necessaric per poter dntervenire con un restauro e

ammodernamento conservativo, renderebbe 1fintervento

arltl economico_ L R i g T U e

33

=
w
o
|
o
3
&
F
=
o
|
=
T3]
&
3
§
fat
2
Ll
E
i




Ler tale motivo in guesto caso specifico i1 C.T.U.

ritiene congruc stimare 17immobile con il criterio

Hella STIMA A SITO E CEMENTT . ¥* %%k &kkkhhhkdhhhhkhokhss

'’ una forma particolare di valore di trasformazione.

In tal caso si dipotizza un eventuale demolizicne del

fabbricato quetto Adi Stima:‘k*‘k*******7’::’:*************

in ragione di tutto cid 11 C.T.U. ritiene superfluo

aggiornare la scheda planimetrica per alcune, lievi

variazione della tramezzatura interna, quando

verosimilmente i1 medesimo locale , se non 17 intero

stabile possa essere oggetto  di interventi di

demolizione totale a fronte di una nuova edificazione

in ogni caso gualora lo stabile sia oggetto di opere

skl restauroc si potra sempre procedere con

1’ aggiornamento catastale della scheda planimetrica

che nel casg specifico potrebbe contemplare ulteriori

integrazioni e/o accorpamenti . * ¥k dkddkhkhbkkk hhkkkkH

Pertanto in ragione di guanto sopra esposto il C.T.U.

ritiene gpportunoc non eseguire variazioni catastali

i
1

in merito al locale Commergiale. *H¥*hwaskkhdkhdakhrnik

UESITO N°5

indichi 1l’utilizgzazione prevista dallo strumento

messo Da: ARUBAFEC S.P.A. NG (A 3 Seriakf: 4e7sB6074509d142d047312410h684dd7

eranistico COmunale; LA L O R I i L R I T R

Come disposte dal P.R,G. wvigente ,attualmente la

zona, _ed in particolare 1l terreno ove si trova

34
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collocato il corpo di Ffabbrica din cuil & presente

1'unita immobiliare oggetho di pignoramento, ricade

rosl come confermato dall’ufficio tecnico =econdo 11

WIGENTE ERG, In una vona di - completamento

denominata e di Lottizrazione denominata EX SIM gid

Ha tempo amplamente edificata con media densita

urbanistica R A R A R R R S S R R R R R R

Dislocata sulla fasgla esterna rispette al nucleo

Urbano principale a ridogso della fascia costiera ,

in zone definibili extra urbane poste nelle estreme

vicinanze alla costa ed in ogni caso paragonabili

nlle aree Urbane per densitd , presenza di  servizi

primari =] secondari . con presenra di aree

adificabili e volumetrie di progetto minime se non

quaAsl assenti (FFFIEAEIAEFR A IR A LR R LR B AL R I XX HE A X hF K okh*

Secondo guanto delineate dal regolamento Urbanistico

la zona ed in'particolare il lotte ove idnsiste lo

stabile risulta dinserita in =ona edificakile pil

rsattamente :*‘k‘k‘k-k*‘k*‘k***‘k'k'*"k‘k"k‘k‘k**‘k**‘A‘*‘k***********

l’'edificazione & consentita per lotti non inferiori a

L0000 mg. — nel case specifico il lotto al netto delle

sedl viarie interne & pari a circa mg. 1450 ***k%k%sas

DARLO BEmesso Dip: ARUBAPEC S.PA NG QA2 Ser’ir]#: 4e7eB69745c9d 14240273124 10b64dd7

ld eventuali nuovi edifici dovranno | avere le

Sequenti Caratteristiche:*k*k‘:l"k"k**‘k***ﬁ****************

1} Area coperta non superiore ad 1/6 dell’are del

35
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Lotto e on inferiore a mg. 80

Z) Edificazione di un solo qgorpo di fabbrica max due

piani , pit la serializvazione di un Locale

servizi sovrastante avente una superficie non

superiore al 25% della superficie di sagoma del

fabbricato

3) Alterza magsima consentita compresa il volume

accessorio ml, 10,50

A) Distacchi dai confini 4 ml.Dal fronte strada ml. &

A maggilor ragguaglio di gquanto sopra indicato 11

C.T.0U. allega alla nota peritale copia del

regolamento urbanistico rilasciato dall*ufficio

tecnico. LR R i R R T

Da _una rapido calcolo se pur sommario emerge che

applicando 1 parametri prevista dalla Regolamento

nrbanistico il volume di progeltto edificabile & di

circa 1570 me oltre ai  voluml accessori previsti

AE Serirl#: AeTeB5745c9d 142d0A731 241 Ohodddr

"paria circa 50/54 mg. i cquali rappresentanc il 25%

delll' area di Sedime R R e R R R S

Dccorre in ogni  case non dimenticare che il lotto

risulta ugualmente edificabile qualora venga definita

in ogni suo aspetto formale la domanda di concessione

CARLO Bmesso D ARUBAPEC S0P AL NG

in sanatoria richiesta ai sensi della 1.47/85 secondo

cul 1 vincoli presenti in tale zona non sono ostativi

8l rilascioc del permesso di costruire in Sanatoria.

36
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Ll volume eventualmente regolarizzato secondo quanto

riportato sull’elaborato grafico & pari a circa 1403

me  volumetrig che pud essere incrementata del 20% ai

Comeg si  evince dal calcolo dei due schemi le

volumetrie appaigno verosimilmente simili con Llievi

differenze, sarad cura del C.T.U. applicare il 1° o il

° metodo al fine di individuare il wvalore di

trasformazione nelia stima a Sito e cementi.****x*txksk

DUESITO N©6

Indichi la conformitd o meno della costruzicne alle

sutorizzazioni 0! concegsioni amministrative

2l esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd in

caso  di costruzione  realizzata o modificata  in

wiolazione della normativa urbanistica—-edilizia,

descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se 17illecito sia stato sanato o

sia sanabile in base al combinato disposto dagli art,

A6, comma 5 del D.P.R. 06/06/2001 n°® 380 e 40 comma &

d@lla T:. 28/02/1985 no 47_‘k*ﬂ'*-k*k"k‘a'{*****ﬁcv‘r*‘:’r*-}:-&-'}:******

Da accertamentl esequitil pressco 1/ufficio tecnico del

Comune di ARDEA & emerso quanto segue:Xrsxdktkdrhh ks

in sequito alla realizzazione in assenza di regolare

T GIANCARLD Bmesso DF: ARUBAPEC S A MG CA 3 Salali: 49?9F69?%d d142d05731 24 10b64dd7

Autorizrazione la Sig.ra

!

oroprietaria dello stabile nella sua entitd al sensi

.‘
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della Legge 47/85 inoltrd in data 20/12/1985 formale

richiesta di regolamentazione ed acquisizione della

:Oﬂcessj_orle in Sanatoria. Ll R I S R S R T R R

In virtt di cid risultano inoltrati presso 1'ufficio

Condoneo_ n® 4 modelli per la richiesta di Condono ed

SoAattamente :‘k‘k'k‘k*‘:’c‘k‘k**‘k'k'k*****‘)\“ﬂf'ﬂ:******-k*'k**‘k***k‘k‘k**

MOD.47/85-A n° progr.vo 0157021510 Abitazione

MOD.47/85-D n° progr.vo 0157021510/1 Loc. Magazzino

MOD.47/85-D n°® progr.ve 0157021510/2 Loc¢. magazzino

MOD . 47/85-D n® progr.vo 0157021510/3 Loc. Comm., le

Dalla disamina della pratica richiesta dal C.T.U. ed

affettuata in presenrza del tecnico comunale & emerso

che 1 pagamenti dovuti a titeclo di saldo  per

L‘oblazione ¢ per gli oneri concessori risultanc allo

stato attuale regolarmente versati nelia loro

Fobal ihg *rr ke h ki kh ko kA kA A kA d bk kA ARk Rk h Ak k ko hkk ok hhk

Per la definizione della procedura e consequente

rilascio del Permesso di  Costruire in sanatoria

secondo quanto visionato occorre integrare i diritti

di _segreteria pari a circa €. 220,00 , mentre in

nerito alla documentazione la stessa necessita di:

rova di ayvenuto ageatastamento) k*xdkkdkdkirhkhdkhnk

visura catastale aqgiornata;*************************

dimostrazione del titolo di possesso;*drkkkkkkkkkkkhk

Nulla osta vincolo paesaggistico;*k**akdkwkkrkskhkkhkhkdhd
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pagamento a salde DANNO AMBIENTALE parxia circa 5,25%

del valore catastale rivalutato ***ddkkdkkhhhkkhkhkhhkk

Affrancazione uso civico pari a circa €.350,00/400,00

Aocumentazione fotoqrafica. AR AA A ERARRREE AR AR A kv kv hi

All"interno della nota peritale redatta in copia ed

invigta alle parti creditrici e debitrici 11 C.T.U:

nlleghera solo ed esclusivamente la  documentazione

Ltecnica = caktastale acguisita dai vari wuffici

competenti c ribadende c¢he il fascicolo e la

documentazione completa concernente lo stabile di cuil

N

i oggetto e depogitata presse  l'archivio

dell’ufficio tecnice qualora si ritenesse opportuno

51 potra prenderne effettiva wvisione ed acguisizione

della documentazlone progettuale da varte di

eventuali acguirenti interessati alla vendita per

incanto dell’ imeile- E o o L R A R e

UESITO N°7

dica se & possibile vendere i beni pignorai in uno o

ol Jotti; provveda in guest’ultimo casc , alla loro

formazicone procedende (solo previa autorizzazione del

Ciudice dell’esecuzione) all’identificazione cded

nuovi confinl ed alla redazione del Frazionamento

L

alleghi , in guesto caso alla redazicne estimativa i

Cipl debitamente approvati dall'ufficio Tecnico

erariale R R R R A 1
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rlL.c.t.u., visgto lo stato dei luoghi la conformazione

nrhanistica e prodettuale dello  stabile in  cui

risultano dislocatd le unita imm.ri esecutate ,in

ragione di guanto_relazionato e visionato sul posto,

nonché dalla documentazione fotografica prodotta in

attl ritependo 1o stabile nel suc stato di

conservazione inutilizzabili e di fatto invendibili,

unita apparentemente accessorie lfuna dellfaltra,

nonocstante le stesse risultinoe censite singolarmente.

Alla  luce di  quantc sopra al fine di favorire

certamente la vendita all’incante Conferma di voler

norre all’asta il bene . nel 510 stato di

fatto, predisponendoe un Unico Lotto nel quale inserire

cutte le porzioni Imm.ri presentl nello stabilile,*x#%%

A cid wva aggiunto che solo accorpando tukto il

]al#: Ae7aBE874500d142d037312410b64dd7

compendio in un solo lotto da porre all”incanto &

possibile applicare un criterio di stima a Sito e

cemento in gquanto cosi facendo 81 favorisce

1’ acquisizione da parte di un unico titolare e 1la

congeguente  eventuale possibilitd di demolizione

totale senza impedimento alcunog causate da terze

persone aqgiudicatarie parziali su  gli  immobili

H

Dresel’lti nello Stabile . R o g i g g

Ll tutto per la quota di possesso di proprieta

dell’esecutato , per i1l diritto reale in raglone
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della quota ideale ed indivisa pari al 1000/1000

Hell’ il’ltero B R o R B e i e SR s SR A A o

A 3 T

E

T R 5

ABITAZ.ION.E}_: Kok ok ok kR ok

PIANO Terra int .l: **h v dkidkhhhhhhhbhhrxkrhr

Per una  sup, di  mg. 86 e  un Volume di mc.

249,40, unita  imm.re censita in catasto Urbano al

Foglio 55 Paxt.lla 722 Sub. 2 graffato con il Sub.

503 : confinante su un lato con la stessa proprieta

(locale Commerciale Int. 2 fg.55 p.722 Sub. 4 J su un/

late c¢on Strada consorziale interna denominata Via

Teseo e su il restante lato_con Particella 718,

L. le apparentemente adibite ad uso residenziale

originariamente dislocato su due livelli P.T e P.1°

quest’ultimo_demolito a sequito di un Incendio e in

sequite ridimensicnate ad un s¢lo Livello P.T. come

da scheda grafica,suddivisc in zona giornoe o zona

otte, con annessa porzione di Superficie non

regsidenziale (piccolo area cortilizia) a- livello,

collocata a ridosso del soggiorno e della Camera da

letto posta_sul retro dello stabile in corrispondenza

el passaggio pedonale su Via Teseo, ¥h*d sk dkodhrhs

L,

ARLO Hmesso Da: ARUBAPEC S.PA NG QA3 SEdF]#: 4e7eB69745c8d 142d027312410p64dd7

Per c¢quanto concerne la manutenrzione e lo stato di

conservazione la predetta uniti Imm.re cosi gid

indicato in precedenza e come si  evince dalla
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ocumentazione fotografica si presenta in uno stato

i, abbandono e disfacimente totale ‘in  pessime

condizioni igienico ganitarie nonché strutturali.***%

Ampi e chiari fenomeni di umiditd interni ed esterni

provenienti da una totale inesistente

inpermeabilizzazione della  copertura __, impianti

tecnologici obscleti & in  parte divelti infissi

inesistenti e anch’egsi ammalorati e/o scardinati.***

Lmmobile che a giudizioc del C.T.U. ed altresi da

cggettivi  elementl riscontrati durante la fase di

aocesso & guasi  certamente utbilizzato da  persone

senza fissa dimora come riparo temporaneo durante

tutto 17anno maggiormente nel periodo invernale,**#%*%*

Tuttavia non _c¢i sono elementi oggettivi wvisto anche

lo stato in cuil verte l/'immobile che possano far

ensare che lo stesso sis abitato e/oc occupato

stabilmente dall’esecutato e/o da terze persone.**kk*

Ouante sopra indicato, trova oggettivo riscontro e

maggior conferma nella documentazione fotografica di

cui Si'alleqano copie.*‘k‘k************‘k‘k**************

Locale Commercgiale : xxwwwstrwnss

CARLO Bmasso DF: ARUBARPEC SPA NG CA3 Set‘iri#: 4e?ef69?45c\ d1424047312410b64dd7
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PIANC Terra inbt.2 @ FHkkkkkdkhdhkhhdhhrrdhtr
Per una sup. di mg. 276,58 e un Volume di mc. 769,00 F...
9
|
unita imm.re censita in catasto Urbano al Foglio 55 . %ﬂ
' _ )
Part.lla 722 8Sub. 4; confinante su un lato con la =
E
[




stessa proprieta (appartamento Int. 1 fg.55 p.722

Sub. 2/501 Y su un lato con  Strada ceonsorziale

interna denominata Via Ettore e su il restante due

lati con le Particelle 718 e T23.%FxFkkdrxkdhdkhdbad

Tmm.le in origine come da accertamenti eseguiti sul

hosto e relativa documentazione  adibito ad uso

commerciale dislecato su un unico livello P.T., come

da scheda grafica,suddiviso tra la zona ricettiva e

la zona lavoro (Cucina ecc.)a ridosso del Locale &

oresente un ampio portico e un area cortilizia

bresumibilmente  utilizzata dal  locale come  area

qiochi e area a verde.*‘k*'k'k"k*)c**':’:'k*?\':‘r'k‘k*i‘?’u‘**‘k***‘k***‘k

Per cuanto concerne la manutenzione e lo stato di

ronservazione anche la suddetta unitd Imm.re cosi gia

indicato in precedenza per 17appartamento e per

altro come si evince dalla documentazione fotografica

51 presenta in uno state di abbandong e disfacimento

totale in pegsime condizioni igienico sapitarie

noflché Strutturali. PR R e TS R R e U i i S

> AL NG TA 3 Seriali: 4eTe389745c0d 142002731241 0p64dd7
i
1

ol e chiarl fenomeni di umidita interni ed esterni

provententl dalla copertura a terrazzo govrastante

impianti tecnologicl {idrico ,elettrico ecc)

chsoleti e in parte divelti infissi dnesistenti e

anch’ essi ammalorati e/o scardinati

R O N e P S e L S P S R T R R i T B i
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Immopile che a giudizio del ¢.T.U. ed altresi da

ogoebtivi elementi rigcontrati durante la fase di

HCCesso  in passato & stato utilizzate da persone

senza fissa dimoxa c¢ome riparce ltemporanec durante

cutto 1fanno maggiormente nel periodo

invernale, fenomeno in parte eliminato da temporanea

chiusura del TLocale su quale pur non essendoci gli

infissi wvi sonc ancora murate grate in ferro e una

crta di_ accesso anch’essa in ferro. Tuttavia non c¢i

sono elementi oggettivi visto anche lo state in cui

verte 1'immobile che possanc far pensare che lo

stesso gia abitato  e/fo occoupato stabilmente

dall’esecutato e/o da terze persone, anzi lo stato di

abbandono e la precarietd della strxuttura presuppone

che lo stesso gia ormai da lungo tempo abbandonato a

Se stegso, KAk h Ak k Ak kAR AR AR R I ARRAREL R A AR A A R H hhkdk &

vuanto sopra indicato trova oggettivo riscontro e

A 3 Sedalf: 4e72368745c0d 142408731241 0b54dd7

nmaggior conferma nella documentazione fotografica di

:Ui Sj_ alleqano Copie.‘k?:*"k*:’c‘k‘:\'***:J\“A")f*'k*‘k**‘k*‘k?’:***:‘f‘k**‘k

Locale Magazzino @ #xxkkrssskix

PTANO Tarra int.3 M S A R S R b S S R

Fer una sup, di mg.9%1,80 e un Volume di me. 385,56

unitd imm.re censita in catasto Urbang al Foglio 55

Part.lla 722 Sub. 5; confinante su un lato con la

stessa proprieta {Loc. Commerciale Int. 2 fqg.55
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0.722 Sub. 4 3V su un lato con Strada consorziale

interna denominata Via Teseo e su il restante lato

Hon Via Bthoro, #d*dkhdhkhhbdh bbb dbdrd bbb dhbbhbbdrrhrhrs

[mm.le in origine come da accertamenti esequiti sul

noste e relativa deocumentazione adibito ad un uso

secondario direttamente correlato al Locale

Principale dislocato su  un  unico livello P.T.

suddiviso come da pianta planimetrica in due

specifici ambienti collegati tra loro da una porta

interna e con accesso  anche dallfarea cortilizia

interna. B o I R o e e

Fer quantc concernse la manutenzicne e lo stato di

conservazione anche la suddetta unitd Imm.re cosl gil

indicato per le precedenti e per altro come s8i evince

dalla documentazione fotoegrafica si presenta in uno

stato di abbandonc e disfacimentoc totale in pessime

condizioni igienico sanitarie nonché strutturalil, ****

Ampl e chiari fenomeni di umiditd interni ed esterni

er la stessa a differenza delle precedenti porzioni

fmm.ri Jla parte struttura ovvero la copertura si

presenta gquasi totalmente in disfacimento in parte

divelta cosi come gli infissi e gli stessi Impilanti

ecnologici ,struttura per la guale visto lo stato di

degrado allo statc attuale scone evidenti solo le

murature perimetrali portanti realizzate in blocchi
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di  tufo.***Quanto sopra indicato trova _ogggettivo

riscontro e maggior conferma nella documentazione

fotografica di cuil zi allegano cople.* %% k&khk kK& kkhrr

Locale Magazzino LR R SR

PTANO Seminterrato int.gl H Ahkh A hredhbrdbhhhbddrrirrhdhdk

Per una sup. di mg. 188,83 e un Volume di me, 677,97

Unitad dmm.re censita in catasto Urbano al Foglio 55

Part.lla 722 Sub, €6 ; confinante su lato superiore

con i) locale commerciale stessa proprieta Int. 2

fg.55 p.722 Sub. 4 ) su un lato con la particella 718

= sull’altro con la part.lla 723, %%k kkkbdkhhdkbhhhkr

Imm,le che origine come da accertamenti esegquiti sul

costo e relativa documentazione veniva adibito ad

Lse ricreative come sala da Ballgo nonostante

catastalméente risulti censite come unitd accessoria

dislocato su un unico livello al Piano Seminterrato

lo stesso come da pliante planimetriche originarie

resentava due diversi  accessi nediante due scale

oste una a ridosso del Locale Commerciale su lato

rincipale e 1'altra sul retro, *¥#ksakkhkkhhhkhhhshxx

Allo stato attuale & come accertato in seguito alle

H
E

verifica sul postg lo stesso attualmente presenta un

solo ingresso athraverso la scala posta sul retro.

{

Per dquanto concerne la manutenziocne e lo stato di

1

conservazione anche la suddetta unitd Imm.re cosi qgia
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indicate  in precedenza per tutte le altre porzioni

Tmm.ri e per altro come si evince dalla

documentazione fotografica si presenta in upno stato

di abbandono e disfacimento ‘totale in pessime

condizioni dgienico  sanitarie nonché  strutturali,

ancor pil evidentili dalla presenza di infiltrazioni di

Acgua  meteorica che  guasi certamente ristagna

i1l interno del Locale per lungo tempo durante tutto

il periodo idinvernale maggiormente nei periodil di

lunqa DiOVOSita. ******‘k.‘:’f****‘k‘k'k'k*****-******k*‘k'k'k**k'k*k**

Elemento che da solo ha fortemente contribuito al

deterioramento = disfacimento degli elementi

strutturali (travi e pilastri) ormal in wvari punti

della struttura compromessi dalla carbonatazione deil

ferri che certamente ne hanno indebolito la

resistenza abtrutturale . ***,dr kb Adhhhrh b drhhhhdhw

H
b

Tmmobile che al moments del verbale di sopralluogo

]

risulta libero non utilizzato dall’ esecutato,***x*kk*

Il e¢.t.u. conferma che alla data dell’avvenuto

sopralluogo la suddetta unitd abitativa si presenta

nello stato in cul & rappresentata nella

documentazione fotografica allegata alla presente

ARLO Bresso Da: ARUBAPEC S.PA NG €A 3 Serali: 4e7e369745c8d142d027312410b64dd7

]

eriZia B A S e e I e S R R R O R R R

UESITO N°8 Dica se 1'immobile & pignorato solo Pro

quota , se esso sila divisibile in natura e proceda in
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uesto Caso alla formazione dei gingoli

Lottl (procedendo  ove necessario all’identificazione

del nuovi gonfini ed alla redazione del Frazionamento

allegando alla relazione 1 tipi debitamente

approvabi dall’Ufficio tecnico erariale) indicandeo. il

valore di ciascung  di essi e tenende conto delle

nquote dei singeli. comproprietarl e prevedendo

cventuali  conguagli in denaro iproceda  in caso

contrario alla stima dell’ intero c.C. e dalla

L,,03/06/1940 n® 1078, *****x%x

Cosi  come risulta da  ulteriori controlli svolti

nresso L'Ufficioc Tecnico FErariale & pressoc la

Conservatoria dei reglstri Tmmobiliari, 1 beni

immobili elencati in precedenza e facentli parte della

suddetta progedura esecutiva ,elencati nella

:ostituzione deli’unico lotto allfincante, risultano

pssere di proprietd dell’esecutato  per la quota di

possesso pari al 1/1 dell’/intero s kkhkkhhkhdhhhnn

Per dquanto concerne la determinazione dei wvalori. di

stima relativamente all’unita oqggetto di pignoramento

il c.t.u. dara ampia esplicazione nel quesito n® 12,

URSITO N°9

Accerti se  1'immobile & liberoc o occubato ;

acquisisca il titolo legittimante 1l possesso o la

Hetenzione del bhene evidenziande se esso ha data

48
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nerta anteriore alla trascrizicne del pignoramsnto

verifichi se risultance registrati presso 1'ufficio

e ] Registro degli attl privati contratti di

Locarione e/0 se risultano comunicazioni alla locale

auboritd di Pubblica sicurezza al sensi dell’art. 12

Hdel D.L. 21/03/78 n° 59 convertito in L. 18/05/78

n°191 : qualora risultino contrattli di locazione

ceponibili alla procedura esecutiva indichi la data

di scadenza , la data fissata per 1l rilascio o se

5la ancora pendente il relative giudizio, *#**kbkssrbss

In sequito al soprallucgo effettuato presso l7unitd

Ammoblliare di cul in oggetto di  esecuzicne ed

altresli dalla documentazicne folografica si evince

chiaramente che lo stabile e in particolare le

Porziond Imm.ri in esso dislocate risultane in stato

FI#: 4e7eR69745cd142d027312410064dd7

di_completo abbandono s e non di fatigcenza . Fe#xkrsx

Come gid precisato in uno dei quesitl precedenti

durante la wverifica ed accesse allfinterno della

strutturg il C,.T.U. ha potuto verificare lo stato di

degrado in cui vertono tutte le unitd compresa dquella

t

in origine adibita e ancor oggi censita ad 1uso

residenzigle, FFA N kdrkk ok d kb kk bk hhhnkdhhokh kk bk kb ok bbbk ok ok

Ef Tuttavia parere del sottoscritto, vista la

presenza di mobilia e Jettd ,che lo stabile guanto

meno la porzione abitativa sia oggetto di riparc per
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i senza tettg tutto ¢id avvalorato dalla mancanza di

fingstre e porte che in qualche modo possano impedire

loro l'ingresso diurno e NOthurno. * &k k ks hrkthkd A Lotk

In ogni caso tutto si riconduce al semplice riparo

dalle intemperie e dal freddo durante la stagione

invernale , considerato che in nessuna delle porzione

csistente sono presenti allaccl alla rete idrica ed

3lettrica. B e e g S Y N P B P O A A

Il compendio dimm.re nella gua entitd cosi  come

descritto ed disposto nella formazione del TLotto

Unico All’incante al momente del sopralluogo ed

accesso al suo interno @ risultata essere libera non

occupata dall’esecutato e/c da terze pmersong., ¥ kkEkrdk

11 C.T.U. in ogni caso_a ritenuto opportuno esequire

ulteriori acgertamenti presso L’Agenzie delle Fntrate

t

di Pomeria, a sequito dei gquali gsecondc  quanto

t

[#: 4e7eB697 450041424057 31 2410064 d7

confermato dall’impiegato alla stato attuale non

[

risultano carico dell’esecutato contratti di

locazione ancor oggi in essere antecedenti alla data

%

el plgnoramente, eventualmente (stipulati @

registrati sull’immobile oqggetto della procedura

csecutiva a favore di terze persone, ¥ *xh sk dkkkdkkk Lk

Lo stato dei luoghi certamente conferma quanto

dichiarato presso l’agenzia delle FEntrate in ogni

caso visto 11 soggetto totalmente elusive anche alla
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semplice richiesta di accesso sul posto ha indotteo il

C.T.U. ha non lasciare nulla al caso, ma al contrario

esequendo  controlld e verifiche pressc  1forganoc

OIEDOStO. L o e i i Y Y e R e e s T s T

UESITO N°10

ove I'immebile sisa occupato dal coniuge separato o

dall’ex coniuge del debitore esecutato acqguisisca 11

orovyedimento di assegnazione della Casa coniugale,

L"immobile non  risulta in alcun modo occupato nel

dall’esecutato e ne tanto menc da terze persone , lo

stabile come pin volte confermato e chiarite dalla

documentazione fotografica allegata alla presente

nota risulta apparentemente abbandonato in stato di

completo degrado e disfacimento, Fxkkdkkkddmdrrkrhrrrk

UESITC N°11

indichi 1’esistenza sui beni pignorati di eventuali

vincolil artistici, storici, alberghieri di

inalienabilita o} i indivisibiliti; accerti

.’ esistenza di vincoli o cneri di natura condominiale

{ segnalando se gli stessi resteranno a carico

dell’acquirente QVVero 54ranno cancellati Q

risulteranno non opponibili al medesimo) ; rilevi

L'esistenza di diritti demaniali o di superficie o di

servitu pubbliche) o wusi civici evidenziando gli

eventuali onerd di affrancazione o riscatto.®***rskrs
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Da _verifiche effettuate pressc 1l/ufficio tecnico . ed

altresl in concomitanza al P.R.G. , il c.t.u, precisa

che l'area gu cui insiste il corro di fabbrica e di

riflesso le unitd dmm.ri in esso dislocate oggetto

del  suddettoe procedimento esecutivo, risulta eszsere

-pottoposta a vincoli riconducibili ad Usi Civiel paer

i quali in sede di definizione della Richiesta di.

condono Edilizio occorrerd inoltrare formale}

richiesta di cancellazione previo pagamento di una

somma a salda pari a circa 350/400 tra diritti di

riscatto = trlbuti cOmunali.‘k'k****‘**'k***‘k*****‘k‘k*****

Ln_ogni caso seconde gquanto affermato dall’ufficio

|

conmpetente 1] costo peri riscatto del terreno dagli

nsi Civiecd & di circa €. 0,20 cent. Al may, KAwEHEEERER

Tl c.t.u. conferma in riferimento al plgnoramento in

atti ,1a totale inesistenza _di Vincell artistici,

storici, mentre nella zona in cui ricade lo stabile

ersistono vincoli di natura ambientale e

aesaggistica ex L.1497 g.m.i. all’ attuale|

D. LS . 42/2004 , kkkkkkhh Ak kR kAR r ke ke hrkhh R Rk Ak hA %

Vincoli pexr i quali ogcorre inoltrare formale

ARLO Emesso Ba: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serat: 4676360745690 142d037312410b54dd7

L

richiesta a conseguentemente ottenere parare

favorevole dal Ministero dei Beni Ambientali , **rxxsk

Parere tecnico che prevede il pagamento di una

SBanzione pecuniaria pari al 5,25 % sulla base del

f

52

Firmaio Da: CARJT\PE]_LO'IT[ GIAN




Walore catastale rivalutato dovuta al Ministero dei

Beni Ambientgli ) Paesaggistici a titolo di

risarcimento per i1l Danno Ambientale scaturiteo dalla

cdificazione abusiva del fabbricato.®**kddrkrdrrkkhrdsk

Per gquantc concerne eventuali oneri condominiali,

dope aver presg contatto con 17gmm.ne pro-tempore del

Consorzio Tor San  Lorenzo  LIDO (11 C.T.U.  fa

presentge che trattandesgi di  area soggetta ad una

qestione censorziata le stesse riguardano

caclusivamente Jla manutenzione degli spazli aperti

{(sedli wviarie , parcheggi, wpotature di aiuople e

alberature presenti lungo 11 wiali interni , nonché

la fornitura idrica. i R A R R o T T R A S

Stante quanto relazionatomi dal personale tecnico

dell’ufficic Amm.to consorziale ed altresl dalla Nota

spese a carico dellfesecutato | FErxdrddhhhdhhhhhhhrkk

Lo stesso risulta da tempo morogo verse il conscrzio

ad esattamente dal 2008 ad oggli per una somma di €.

12 . 565; 50 . L e R o T o e U T e TR R Y

In ogni caso pur avendone dalto atto e indicazione

specificag sulla somma c¢he a tutt’oggi wvanta il

consorzio i1 C.T.U. in attuaziocne alle wvigenti norme

1 ' ]

C.C. terrd in considerazione gli importil esigibili

retrattivi agli ultimi due anni 2014/2015 compreso il

LOl6,decurtando dalla wvalutazione di Stima 1/ importo
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derivante , che secondo gquanto indicato nello

specchip riepilogativo ammonta ad €.3.847,00 . ***kkkx

UESITQ N°12 determini 11 wvalore dell’ immebile con

cspressa ¢ compiuta indicarione del criterio di stima

1y

e _analitica descrizione della letteratura cui si &

fatto riferimento operandg opportune decurtazioni sul

Lreszo di stima considerando 1o stato di

congservazione dell’immobile e come opponibili alla

procedura egecutiva i soll contratti di locazione ei

oprovyedimenti di assegnazione al coniuge aventi data

caerta anteriore alla data di trascrizione del

ignoramento ( L’assegnazione della casa al coniuge

dovra essere ritenuta opponibille nei limiti dei ¢

anni dalla data del provvedimento di asseqnazione se

non trascritta nei pubblici registri ed anteriore

nlla data di trascrizigpne del pignoramento , sempre

ppponibile se trascritta in data anteriore alla data

di trascrizione del pignoramento , in questo caso

L immobile verra valutato come se fosse un  nuda

D:t‘.‘ODrietél. *****-k*‘k‘k*‘*‘k‘:’r*'k**‘k**‘k-k‘k*****‘:’:‘k‘k?\“k*********‘k

PREMESSA .

ARLO Bmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG $A3 Ser‘iri#: 4eTelE0745c9d142d04731 2410b64dd7

L

Sulla base di quanto descritto in precedenza, ovvero

Hope  aver constatato e documentato ampiamente 11

[

reale stato di fatiscenza in cui si trova attualmente
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l_f immoblle R o R R R R T 1

il c.t.u., al fine di poter rispondere al guesito

nostomi e determinare cosi il pitl probabile valore di

mercato , ritiene opportuno applicare soclo ed

esclusivamente 11 criterio ed 11 metodo generale di

stima meglic conosciuta come™STIMA A STTO E CEMENTIY .

Lo  state dei  luoghi 11 totale disfacimento del

fabbrigato ed il suo mancato utilizzo non permettono

di determinare 11 pit probabile valore di mercato

applicando a _wverifica i1 due criteri di STIMA ™

BINTETICC ed ANALITICO . “ come normalmente il

éottoscritto ¢ solito fare nella ricerca del pin

brobabile Valorxe di  Mercato, in gquantoc il primo

rende c¢ome riferimento il costo unitario a mg.

riferito per immobili aventi stessa tipologia nella

medesima _area dfintervento o guanto meno nelle

imediate ViCinIanze . :‘l\'******‘k‘k*‘k********‘k******‘k?’\‘****

Mentre la_Stima Analitica presuppone la collocazione

dello stabille e delle porziconi in esso dislocate =ul

mercato TLOCATIZTIO, parametri inesistenti per entrambi

l

i Criteri di stima , visto che come ampiamente e pin

volte ribadito lg stabile e le stesse porzioni Imm.ri

risultano inutilizzabili in uno stato di completo

abbandono e degrado tale da aver compromessc  in

maniera drrimediabile lo stabile e la sua stessa
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Struttura 'Dortante . L i o g B E

Ll wvalore di trasformazione & un criterio di stima,

come  deffo,che wvaluta. 1un  bene suscettibile di

Lrasformazione, e si fonda su alcuni requisiti, che

alersle T e L N Lt P S PR A AR AR TT

 l'immobile oggetto di stima pud essere trasformato

/0 variato nella destinazicne df usop*Fk Rk kN kR khkk bk

+ la trasformazigne & reputata pit proficua rispetto

nlle condizioni di fatto al momento della stima, una

volta soddisfatti i  wvincoli di natura fisica,

tecnologica, legale, istituzionale e finangziaria;

.+ la trasformazione comporta un costo non nullo

relativo al processo di trasformazione., *¥**xkkad sk xksk

Nell’ipotesi che 1’immobile oggetto di  stima nen

ossa essere ulteriormente trasformato (o trasferito

nella destinazione}, il walore di  trasformazione

diventa il prezzo _di wmercato, in  guanto  non

3 Seriphf: 467eB68745c9d142d047 3124 100684ddT

dlntervenende un processo di trasformazione, mon wvi &

da computare alcun costo relativo. * % kdkkk ks hhd sk *h*

51 _pud, guindi, affermare che ogni volta che ci

Lroviamo di fronte ad un immobile che al momento

I

della stima si trova nella condizione di poter essere

trasformate (o trasferito nella destinazicone), si

deve ricorrere al valore di trasformazione.®*# &k %k

Il valore di trasformazione, oltre a permettere di
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valutare gli dmmobili din bage alla funzione di

criterio Qdi stima, consente di  formulare giudizi

sconomici negli investimenti igpmobiliari in base alla

funzione di criterio di scelta.

g valore di trasformazioneg trova pratica

applicazione din molte valutazioni, ad esempioc nella

sftima di aree edificabili,di immobili suscettivi di

intervento di regcupero edilirio e urbano, dei

semilavorati, dei manufatti in lavorazione, delle

bpere in allestimento, eco. |,

Neli processi di trasformarzione relativi alla nuova

cdificazione, il valore di trasformazione pud essere

impiegato  nella stima di aree edificabili, in

|

pcarticolare guando non si  dispone di  prezzi di

f

mercato di. aree simili di prezzo noto cedute di

recente.

t

Nel caso di vecchi edifiei deteriorati, obsoleti

|

A 3 Serialf: 467e369745c9d142d027312410084dd7

t
L

funziconalmente e tecnologicamente, una trasformaziocne

P NG (

ossibile pud essere quella della demolizione.

I

Ll wvalore a sito e cementi & un valore di

trasformarzione di aree edificate che gon - la

demolizione possono essere destinate a attiviti di

roduzione agricola, industriale, Residenziale|

Commerciale aco,

I'n questc caso 1l valore di trasformazione & dato da:
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vtE = Va.l, — Cd + Vr

dove:

va.l, = valore dell’area liberata;

Cd = costo di. demolizione,

I = valore dei recuperi nel Caso vi sia

L’ oppeortunita di recuperare materiali idonei alla

riCOStrUZione . 'k*k*'k*?\‘*'A"F:**'k*‘k-k‘*****i‘***'k***‘k*********

In_ merito al coriterio di gcelta -che, come detto

orima, & un aspetto di natura economico, il wvalore di

trasformazione & applicate al problemi economici di

scelta hra alternative di investimenho., ¥*% sk hsh k4 ks

Il valore di trasformazione si presta quindi a essere

impiegato come giudizio estimativo ) giudizio

aconomico.' LR L e ]

Il giudizio estimativo mira a prevedere un valore di

stima  valido rer la generalitd degli operatori di

mercato, mehtre il giudizio economicc  persegue

l"obiettivo di formulare un criterio di scelta

relativo a un particolare opsrabore., ¥FF®ddhdkkhkhk xk

Nelle scelte di investimento, il valors di

fragformazione deve tener conto della particolare

gsizione dell’investitore., **hkhdskwkhhahhkk

.”highest and best use (HBU) considera una risorsa

immobiliare un  investimento redditizio, prendendo

atto del fatto che 1 potenziali acquirenti sono
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dispostd a pagare un  prezzo che riflette le loro

agpettative c¢irca 1l pit proficuo impiego della

risorsa, pregcelto nell’ambito  degli impieghi di

possibile realizzazione e consentiti dalla normativa.

Sulla base di quanto sgpra esposto il C.7.U. dopo

aver acquisito opportune informazioni sul mercato

Tmm.ri in particolare i costi di  acguisto di

Volumetbrie edificabili S aree localizzate nella

stessa zona o nelle aree limitrofe con  terreni

aventi stesse dimensioni e stesse caratteristiche

norfoloqiche. ‘k‘k?’f*?‘r*'k*'k'ﬁ.“:’:***‘;\‘*'k'?c.***‘k*'ﬂc*‘k‘k*‘kﬂ‘*******7’\‘*'9{

Tl C.T.U. ritiene conqgruo appliqare alla suddetta

porzione di  terreno edificabile un wvalore di €,

2[?'312410364dd?

200,00 al ma.

In_Ragione di guanto dichiarato nel gquesito n® 5 e in

applicazione del regolamento Urbanistico Ex STM.

Volendo rapportare tutto in Mey. 1l eventuale

cdificazione del nyuovo stakile a sequito di

demolizione potrebbe avere uno sviluppo in termini di

superficie paria a_ _ (Lotto mg. 1476/6 ) = 246 mq.

Per un volume complessivo di : 246,00 mg x H, 6.50 =

nc. 1599 a cui vanpno aggiunte le superficie accessori

ari al 25% dell’area di sedime del fabbricato

certanto mg. 246 x 0,25 = 61,5 equivalenti a circa

T, 150 B o R e R R L E I mruptan
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Dalla dimostrazione emerge che sulla base dellsg

demolizigne e secondo  la vigente norma urbanistica

sul medesimo Totto & wverosimpilmente attuabile la

orogettazione e la conseguente edificazione di uno

stabile ad uso residenziale che abbia uno sviluppo

volumetrigo pari a girca 1749 me. tra volume

residenziale e volume tecnico (accessorio) ., Krk ks kkkx

Manufatto a cui e ulteriormente possibille

bredisporre volumi e superfici entro terra di cui il

~.T.0J, non ne tiene conto algcun essendo di prassi una

scelta progettuale legata strettamente al titolare

e/0 alla societd realizzatrice dell’opera e prer la

quale allo stato attuale il C.T.U. non & in grado di

Doter decidere . L R R R o N ]

Lo sviluppoe si & limitato esclusivamente ai wvolumi

progettugli fuori terra, al solo scopo di poter

individuare 11 pit probabile valore di mercato del

compendio imm.re sottoposto a procedura esecutiva.

Pertanto in  applicazione alla formula estimativa

specifica per tale criterio di stima si avra che:

Vi = Va.l. — Cd 4+ Vr

Aove:
Va.l. = wvalore dell’area liberata;

1749 ,00 mec. ¥ €.200,00 = €.349,800,00

Cd = costo di demeolizione.
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Vedi computo metrico €. 37.060,88

P!

Ve = valore del recuperi €. 0,00

Valore di stima dell'area a sito e cementi

349.800,00 - €. _37.060,88)

IR T A e T e}

All" importg gsopra  individuato i1 C.T.U, come

specificato in _precedenza procede alla decurtarzione

delle somme dovute a saldo a favore dell’!TEnte

Comunale del Ministerc dei Beni Ambientali e wverso

il Consorzio Tor San Lorenzo LTDO rispettivamente per

i diritti di Segreteria, per il riscatto degli Usi

Civici per il danno Ambientale e per le somme dovute

A fronte della Gesticone condominiale degli spazil

et ]l COmUL , XA A Ak bk h ko h hhh ko k Rk h kA ki ok ko ko kh bk ob ok &

Nello specifico

Diritti di Seqgreteria : €. 220,00

Riscatto Usi Civiei; ' €. 400,00

_Oneri Condominiali gestione 2014/2016 €.3.847,060

Danng Ambientale

Abitazione Principale €. 78.088,08 x 5,25% =€, 4.099,62

imesst Da: ARUBAPEC S PA NG $A 3 Sennh: 4e7eBE97450d 14240473124 10b84dd7

81

Log, Commerciale €. 264.187,19 x 5.25% = €.13.869,82 £
o]

Lo, Magazzino P.T. €. 65.637,60 x 5.25% = €. 3.445,97 <
Z

Log. Magazzino P.§l. €. 79.406,88 x 5.25% = €. 4.168,86 E_
o]
Per un Totale di €. 30.051,27 %
_ ' 3
Valore Tmm.le €. 312.739,12- )4
: &
E

[




Drneri da decurtare

Somma che il C.¥7.U. ritiene congrua arrotondare per

Lla disposizione all’incanto dell’ otto Unico ad:
|y e ) v %13

00z Q (duecentottantatremila/00) ***kx*%

e

13.Indichi se & presente o meno L'attestato di

certificazione FEnergetica (ACE/APE)provvedendo , in

nancanza , ad acguisire la relativa certificazione

(anche avvalendosi di_gltro tecnico abilitato)

Pregso atto del reale stato di abbandono e di degrado

ambientale e strutturale in cui gi trova lo stabile a

le gstesse unitd Imm.ri in esso dislocate.*kkkickkikkks

Lerificato e ancor piu _documentato fotograficamente

lo stato di totale inefficienza dei beni pignoxati.

BB9745¢8d142d027312410p64dd7

Posto che quanto richiesto nel quesito specifico

resuppone unh nermale stato conservazicne del bene e

ancor piu 1l'effettivo e/o il prebabile utilizzo

futuro del bene piqnorato Lhkkkkkkh kb hkhkrA A Ak hh A b kA Ak k

Alla luce di quanto ampiamente relazionato il C.T.U.

ritiene superflua la redazione dei singoli

certificati energetici per strutture considerate

collabentivddkkkkdhhhhkhdh kR Ad A AR AR R IR KRR ATk bR h R ATk ko ok

***************************'****.**********************

R R R L R R R g g e A A A TSR
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CONCLUSTONI

Non esgendomi giunti da_parte dei soggetti in causa

rilievi in merito ai questi e non avendo null’altro

da aggiungere alla presente, ritengo di poter cosi

concludere l'incarico ricevubo.*¥*#kxkkukkhkkhhtrhhhthx

Lanto dovevasi ad evasione dell!incarico ricevubo.**

Resto comungque a disposizione per eventuall richieste

di chiarimenti e/o informazioni in merito  alla

presente relazione Peritale., ¥adkdkkdkdurkrs

Geom & A
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DESCRIZIONE DEL LOTTI DA PORRE ALL’ASTA.

LOTTO UNICO:

ABTTAZTONE :  ®askkdhskxhs

PIANO Tarra int.l: Hrdkkkkihkhhkhkhhhhhrrhdhirs

Piena Proprieta dell’esecutato , per il diritto reale

in ragione della guota ideale ed indivisa wvwari al

100/100 dell’intero soggetto ad IVAXkrkkkkkgkkkkkkas

Paxr una sup. di  mer. 86 e un Volume di me.

249,40 ,unitd imm. re cengita dn catasto Urbano al

Foglio B5 Part.lla 722 Sub. 2 graffato con il Sub.

03 ; confinante su un lato con la stessa proprieta

{locale Commexciale Int. 2 £g.55 p.722 Sub. 4 } su un

lato con Strada consorziale interna denominata Via

Teseo @ su il restante lato con Particella 718.

Tmm.le apparentemente adibito ad uso residenziale

priginariamente dislocato su due livelli P.T e P.1°

quest’ultimo demolito a sequito di un Incendioc e in

sequito ridimensionato ad un solc Livello PB.T. come

da  scheda grafica,suddiviso in zona giorno e zona

Notte, con annessa porzione di Superficie non

residenziale _(piccolo area cortilizia) a livello,

collocata a ridosso del soqgglorno e della Camera da

letto posta sul retro dello stabile in corrispondenza

del passaqgio pedonale su Via Teseo.
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Fer . gquanto  concerne la manutenzione e lo stato di

conservazione la predetta unitd Imm.re cosl  gia

indicatgo  in  precedenza e come s8i evince dalla

documentazione fotografica si presenta in uno stato

ol abbandono e disfacimento totale in  pessime|

condizioni dgienico_ sanitarie nonché strutturali.

(COLLABENTE) R e ol o R kT R e T e S R L U (P S

Ampi e chiari fenomeni di umiditd interni ed esterni

provenienti cda una totale inesistente

impermeakbillizzazione della coperturag . impianti

tecnolegici _obsoletd e in  parte divelti 1infissi

inesistenti ¢ anch’essi ammalorati e/o scardinati .

Immobile che a giudizio del C.T.U. ed altresi da

oggettivi elementi riscontrati durante la fase di

accesso ¢ quasi certamente utilizzato da persone

senza fissa dimora come riparoc temporaneo durante

tutto 1"anno magglormente nel periodp invernale,

Tuttavia non ci sono elementi oggettivi visto anche

CSPANGCAS Sel‘ifl#: 4e72B69745c9d142d037312410p64dd7
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. - . . . 1]
lo stato in cui wverte 1’immobile che possano far B
- E
- g
pensare che lo stesso sgia abitato e/o  oecupato B
]
stabilmente dall’esecutato e/o da terze persone. %
m
&)
4
Duanto sopra idndicato trova oggettive riscontro = <
E:
{0
nagqgior conferma nella documentazione fotografica di - F
. E
cui si allegano Copie.*khkkdkkkhhhk s rrdnx g,
@
S
A—*****‘kﬂ;******‘k‘k-k‘k:’:'k*‘k***7‘;-9:**‘:\-'k*‘k'):'k***‘k?’f‘k?{*****‘k*'ﬂ:*‘k rt&
—
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Locale Commerciale : sxxxsxxsaxirs

PTANGO Tarra int .2 | **xkkkkAkhhkhkkhhhkRrkhhkhrs

Piena Proprieti dell’esecutato . per il diritte reale

in _ragione della quota ideale ed indivisa pari al

Per una sup. di mg. 276,58 e un Volume di mc. 769,00

pnitd imm,re censgita in catasto Urbano al PFoglio 55

Part.lla 722 Sub. 4; confinante su un lato con la

Ltessa_gfoprieté (aPpartamgnto Int. 1 £¢g.55 p.72g

Sub. 2/501 ) su un lato con Strada consorziale

interna denominata Via Ettozxe e gsu il regtante due

lati con le Particelle 718e 723, *kkkdkdkkkdhhuhkhhkkk

[mm.le in origine come da accertamenti esequiti sul

posto e relativa documentazione adibitoc ad uso

commerciale dislocato su un unlico livelle P.T. come

da_scheda grafica,suddiviso tra la zona ricettiva e

la zona Jlavoro (Cucina ecc.)a ridosso del Locale &

3 Serighi: 4eTeBB745c9d 142402731241 0b64dd7

prggsente  un  amplo portico e un  area cortilizia

presumibilmente utilizzata dal locale come area

:]'iOChi 2 area a verde'*******‘k********‘#********‘k‘k*k*

Per quanto concerne la manutenzione e lo stato di

1

conservazione anche la suddetta unitd Imm.re cosi gla

bndicato in precedenza per 1’appartamento e per

altro come si evince dalla documentazione fotografica

cl presenta in unco stato di abbandonc e disfacimento
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Lotale in pessime condizioni igienico sanitarie

’lOflChé Strutturali. b o R e e e L

Ampi e chiari fenomeni di umidita interni ed esterni

provenienti dalla copertura a terrazzo sovrastante

impianti tecnologici {idrico elettrico ecao)

obsoletd e in parte divelti infisai inesigtenti e

anch’essi ammalorati e/c scardinati . **+xkkddxaxtxsd ks

Cmmobile che a giudizio del C.T.U. ed altresi da

oggettivi elementi riscontrati durante la Fase did.

Accesso  in passato @ stato utilizzato da persone

senza fissa dimora ccome riparo temporaneo  durante

tuktto. 17 anno maggiormente nel periodo

invernale, fenomeno in parte eliminato da temporanea

chivusura del Locale su quale pur non _essendoci gli

infissi vi sono ancora murate grate in ferre e una

porta di gccesso anch’esgsa in ferro.**xhr sk kkkrkkhkhs

Tuttavia non ci sono elementi oggettivi ~visto anche

Lo stato in cui verte 1'immobile che posgano far

engare che lo stesso gia  abitato e/o  occupato

stabilmente dall’esecutato e/oc da terze persone, anzi

lo stato di abbandono e la precarietd della struttura

presuppone che lo stesso sia oxmai da lungo tempo

CARLO Hmesso Diar ARUBAPEC SPA NG CAS Ser]fl#: 4e7epter45bc8d142d047312410b64dd7
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abbandonato a se E
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tesso, khkkdkkkkdkkkhdk kR hikdkkk k4% 0uanto sopra Y
. o

indicato trova oggettivo riscontro . €& maggior g
B

E

E




conferma nella dggumentazione fotografica di cui si

Allegano cople.d ki kdkkhhh kA v kb d kA hh Ak kh kAR RA XK AL

Locale Magazzing @ sxxssaxssrxx

PTIANO Terra int .3 : *kdkkkkkhdhkhdk ko hdhdikhkd

Piena Proprietad dell’esecutatoc , per il diritto reale

in ragione della quota ideale ed indivisa pari al

100/100 dell’intero soggetto ad TVA*kkkikkkkkthkkks

Per una sup. di mg.91,80 e un Volume di_mc. 385 56

Jnité imm.re censita in catasto Urbano al Foglio 55

art.lla 722 8ub., 5; confinante su un lato con la

stessa, proprieta (Ioc. Commerciale Int. 2 fg.55

p.722 Sub, 4 ) su un_ lato con Strada consorziale

interna dencominata Via Teseo e su il restante lato

con Via FEttore., *dkskdkhhhdhhkhhhhkdkhk kb kA kkhdkkkd k& kh

27312410064dd7T

f

fmm.le in origine come da accertamentl esequiti sul

0sto e yrelativa deocumentazione adibito ad un uso

secondario direttamente correlato al Locale

Principale dislocato su un_ unico livello P.T.

suddiviso come da planta planimetrica in  due

H
3

specifici ambienti collegati tra loro da una porta

interna e con_ accessc anche dall’area cortilizia

interna. B e S o R O e S i S S St R SR IR RN A A

Fer quanto concerne la manutenzione e lo stato di

conservazione anche la suddetta unitd Tmm.re cosi gia

indicatc per le precedenti e per altro come si evince

88
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dalla documentazione fotografica si presenta in uno

statc di gbbandong e disfacimento totale in pessime

condizioni igienigo sanitarie nonchd strutturali.

Ampl e chiari fenomeni di umiditd interni ed esternt

cer la stessa a differenza delle precedenti porzioni

Imm,ri la parte struttura ovvero la copertura  si

oresenta quasi totalmente in disfacimento in parte

divelta cosi come gli infissi e gli stessi Impianti

tecnologicd ,struttura per la quale visto lo stato di

degrado allo stato attuale sono evidenti solo le

murature perimetrali portanti realizzate in blocchi

1 tufo.***Quanto sopra indicato trova oggettivo|

riscontro 2 maggior conferma nella documentazione

fotoqrafica di cul si alleganc cople.* ***rsrxkxarronsd

Locale Magazzino  : #xsxskkcrrsrt

PITANO Semintexrrato int_4 AR L TR L L

Piena Proprieta dell’esecutato , per il diritto reale

in ragione della quota ideale ed indivisa pari al

100/100 dell’intero soggetto ad IVAk*+x&skkkkkdk sk

1

Paxrt.lla 722 Sub. 6 ; confinante su lato superiore

ARLO Bmesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 SeriF]#: AeTe369745c$d 142d047 3124 10h64dd7

|

con il locale commerciale stessa proprieta Int. 2

fg.55 p.722 Sub. 4 } su1 un lato con la particella 718

[

= sull’gltro con la part.lla 723.
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Imm.le che origine come_da accertamenti esequiti sul

pogte e relativa documentazione wveniva adibito ad

W30 rigreativo  come sala_da PBallo nonostante

catastalmente risulti censito come unitd accessoria

dislocato su un unico livello al Piano Seminterrato

lo stesso come da piante planimetriche originarie

resentava due diversi accessi mediante due scale

coste una a ridosso del ILogale Commerciale su lato

principale e 1'altra sul rebro, % hdkkxkdkkhhdhrkkhkk

Allo stato attuale e come accertato in segulto alle

verifica sul posto lo =stesso attualmente presenta un

s0lo ingresso attraverso la scala posta sul retro.

Per quanto concerne la manutenzione e lo stato di

conservazione anche la suddetta unitd Tmm.re cosi gia

indicato in precedenza per tutte le altre porzioni

Crom, r i e per altro come si evince dalla

documentazione fotografica si presenta in wuno gstatoe

ji abbandonoe e disfagimento totale 1in pessime

condizioni dgienico sanitarie nonché strubturali,

ancor piu evidenti dalla presenza di infiltrazioni di

5 Cqua meteorica che quasi certamente ristagna

all’interno del ILocale per lunge tempo durante tutto

il periodo invernale magglormente nei periodi di

'Lunq—a DiOVOSité. B R A L B R

70

Fimato Da: CARAPELLD}TI GIANTCARLO Bmesso Da: ARUBAPEC S A NG CA 3 Serinhi: 4eTeB6074509d 142d04734 24 10b64ddT




Elemento ¢he da solo ha fortemente contribuito al

deterioramento 2 disfgcimento degli elementi

strutturali (travi e pilastri) gormai in wvari punti

della struttura compromessi dalla carbonatazione dei

Ferri che certamente ne hanno indebolito la

resistenza Strutturale. e R R R Y e Y

Tmmobile che al momento del verbale di sopralluogo

T c.t.u. conferma che alla data dell’avvenuto

sopralluoge la suddetta unitd abitativa si presenta

nello stato in cui & rappresentata nella

documentazione _fotografica allegata alla presente

erizia' B S o i S R T ST P B

Il C.T.U. xitiene opportuno ribadire cquanto gia di

fatto precisato nella fase di descrizione dei luodghi

yovvero che al fine di poter predigporre il compendio

fmom.rae  nella sua formazmione in un unice Lotto

all’incante cosl come costituiteo dal C.1.U. e

consequentemente definire l'eventuale decreto di

Lrasferimento del bene all’aggiudicataric occcorre

allineare su tutti i beni imm.li censiti ed indicati

in_atti , sopra menrzionati 1’esatta ditta catastale

sorrispondente a quelle di fatto indicata negli atti

crocaedurali ovvero

ELLOTT! GIANCARLG Hmesso Da: ARUBRPEC S.T‘A NG CA 3 Sedali: 4&?&[369?450‘5[3&42(!02 T312410b84dd7T

JERARA AR AR R A KA A AR AL AR AR IR A A Rk ks
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A tal proprito si dovrad bprevia richiesta ed

putorizzazione del G.E. procedere alla redazione e

conseguente deposito delle Volture catastali su ogni

Finqola UNnitd inm . re. ARk kk ko h R Ak R Ak Rk ok Rk Ak kodk ok

Valore Totale del ILotto € 283.000,.00

DOSSe880 dell’esecutatec  della quota ideale ad

indivisa pari al 1/1 dellfinter

o

Geom.

72
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LA A
. i A T T O . .
o e PROVINGIA D RIDEY : L e,

IL S3INDACO

Vigta la domanda presentata dalla sigera . , in data
- 26.09,1985, protocolle 18094, tendente ad ottenere un atteatate
dtinizio di attivitd 4i Pubblico Emercizie, su locali di proprie~

ta, in via Ettore gia via Litoranea Xur 25.800;

Vistl gli atti ai Ufficio;

Tdito il riferimento delifufticic Commeércio;

AT ® E S % A

che =~ ., titolare dellautorizzazione di Pubblice eserci~
zile, in via Eﬁtore, il wviz Litoranea, esercita dedda attivit& commered al
suddetta nei locali di proprieth, ubicati come sopra,dal 28 01 1969,

: 'ﬁu'ﬁt'ogg'i. Shaa
T locald di cul sopra sono ubicati esattamente in via BTTMORE, gid via Ti-

toranﬂa, Ems 25800

Si rllaacla 1l presente attestato au richiesta dell’interubsatg per Eli
usi consentiti.

Della Residenza Municipale, 1i 27.09.1985.
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s wgede |

| 112 sottoscritto/a __

o r———.

M.

 DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DELLATTO DINOTORIETA

(cognome) ' “(nome)
natoa _'___ — . (il o
| (Ilnogo) (prov.) |
residente a QQ% R f?)‘( yin Via_ _ - _ o
(luogo) (prov.) (indirizzo)

consapevole delle sanzioni penali, nel caso dj dichiarazioni non veritiere, di formazio-
ne o uso di atti falsi, richiamate dall’ast. 76 del D.P.R. 445 del 28 dicembre 2000
DICHIARA : CHE 4ti mnopies 31 pRetfignn PeuA Sec g™ L A vespae
Ao \STEsTRAE, , ST N CortE, M ARDEA (N VIA ETORE ,J.Q@'(A.Zf-?.':fi*‘ﬁ?ﬁﬁ) ANGets V4
TeSER ‘2.4.‘[4?.%_?‘@3) SO0 STANDSTRVIT BITRE I 18SE M AG EST0 Rl larrrie A 36k, rempsicd S8

{PUTUTL AR AMPETO, DA Locai compacusie £ 00 2. AGARR I LATANTO F 55 N F2R50R 656504

.................. )

MONHE 2 NOVESSERE  (PAGATE  NE I ESSERE STATCAN danaTe PEZL 1L%ehie P S Mg e

(16 B 08 Conr. PENE.0. PR KRBT 1 Rt ceaser o BIRB2 2027648813 -,

(016G 2. ] DECR0 01 FRaVBN ISNES. (HECTA. (AT BAZTE i i
-Dichiaro di essere informato. , ai sensi e per gli effetti di cui all’art.10 della legge
675/96 che i dati personali raceolti saranno trattati; anche con strumenti informatici,
esclusivamente nell’aribito del procedimerito per il quale la presente cﬁichifrézionc vie- -
ne resa

'll.lli"‘l.!l.l.!.-ll-"-.in-.lq!‘-.-q’-l.i.i

11 Dichiarante

Al sensi dell’art. 38, D.P.R. 445 del 28 dicembre 2000, la dichiarazione & sottoscritta
dall’interessato in presenza del dipendente addetto ovvero sottoseritta o inviata insieme
‘alla fotocopia, non autenticata di vn documento di identitd del dichiarante, all’ufficio

competente via fax, trantite un incaricato, oppure o mezzo posta.
) _ PP P
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30 GEN, 2004 . UOT, UFFICIO TECNICO A5

CONDONO EDIL[ZIO L. 47/85

OGGETTO: ULTERIORE RICHIESTA.DI COMPLETAMENTO IST ANZA PROT. 24990/85
PRATICA N° 847, RICHIEDENTE SIG.RA. o

Il sottoscritto ., . _ . residente in Roma

n° 25 in quality di Amiministratore delfa Societd.' e e
. ' con sede legale in Roma Via BELCASTRO n° 12, avendo presentato altre

isfanze in cui si faceva presente che la Societa & la nuova proprietaria

del compendio fmmobiliare in ARDEA VIA ETTORE 14 (gid 12-gid 23) angolo VIA TESEO 21
(gia 23), con I"occasione INVIO i pagamenti dei DIRITTI DI ISTRUTTORIA (Euro 206,56 n° 4
immobili) ¢ DIRITTI SEGRETERIA (Euro 82,63), §i invia inoltre n° 3 copie prafioi, copia
. variazione catastale dell*unico appartam: nto, chie & stato scorporato del piano printo andato a fuon
& distrutto, ex sub 3, mentre sono in v/s possesso le schede catastali degli altri immobili; gli oned
concessori 1idn soro dovuti perché costruiti prima del 1966, anche altfi documenti sono gid in ati.

Con Poccasione informio Ia s,v. che alla sottoscritta societi occorre il completamento della pratica
per compravcndita'immobiliare.

Ilifede. S | | »
11 sottoscritto

JOZ (ST (oA (aTOSTACE.

MW
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'OPERE AD USO
NQN"RESIDEN&@LE

Domanda di sanamria per le

opera rleniranti nelle ﬂpwcgle di

abuso1-2-3-4-56-7, di

Cui alla tabella allegata alla fegge
28 febbraio 1585, n. 47
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PPRIZIA JIURATA
(Allegata alla domanda art. 35 della leggs 47/35, presentata

da .reaidente in Ariccia -

o

Z1 sottozoritio (eom. Giovanni Virgili, residente in irdaea
Viale Piave, issritte all'Albo dei Geomatri di Roma s Provincia
al n° 2313, incaricato dalla Signora di redi-
gere parizia sulle dimensioni & aullo 8tato dells opers realiz-
zate in Ardea - Via Ettore n® 21, ai fini e per gli sffetti
dellfert. 35, 3° comma della legge 28/2/85, n® 47
=~ saparlsi #11 agcertanenti in loco sd effetiuate le eperazio~
ai 44 rilievo delle opere oggeito della preaente,

- sgegitits le viayre ed i riscontri dell'eseguito con le vigenti
norme urbanistiche del Comme di Ardea,

dichiara quanto appresso:

"I1 panufatio in questione, insiste su di um latio di terre-
no delle dimenaioni 1i mq.1980 distinto in catdasto al foglio
n® 335 particella 722 gito in loo. Tos §,lorenzo, lotthzzazio-
ne EX SIM.

Copsigte in un edificio ad wso commerciale, composto di wun
locale interrato per zmawazzinoe; ii un locale annesso alla oo—
strugions prificipals ntilizzatn moale depngito, di un loeale
al piano terra, di pil ampia dimensione, utilizzato quale Trat—

toria,Pizgeria, Bar & di un aprartamento au due pisni 1i comples—




sivi 10 vand,

Neli'insiema ai ha una suparficie coperta dl mq,521.461 ad
wl volums fuori terrs pari a me.1800.03 circa.

Alio =tato attuzle l'edificio é complatamente Tinito & re-
golarments wtilizzato dells proprietaria.

Dall'ssede della normativa cowunals riferita alla zona ove
é atata realizzata 1'opern,.é rimljato che quast'ultima non
¢ autorizzabile in quanto in contrasto cdn la convenzione che
rogola 1'attivitd edilizia della lottizzazione EX SINM,

Tanto ai doweva in essduzions al mandato canferito.-

In fede

Pretura di Anzio
. . . . -2
L'anno m1llenovecontoottantacanua, il giorne <,
rr - " . ’

del mese di (J 7 y 3&%@@113 Cancelleria delle Pretursz di
Anzi :, avanti al sottoseritio Cancalliere si § presantato il
4agr, Thovannk Virgili, nato a Serravalle del Chienti (MC) i1
15/15/1242, 11 omale, nel presentare la suestesa relazione,
ha chiesto d1 asseverarla con giuramento.

Io Cancelliere, vista la relazions in parola, preavie




le amoniziani 4i legn, &) LviBald LL leriiy m ldrare e Jue—

8t1i vi hz ottemparata promnsiande la varola: " Giure di aver

bens e fadalmanta progeduto 2l mandatos sonf:rlvuil st salo Eog-
po di far cotioscare la variti sl Jiudica,”

Latto, donfarmato e sottoscritto,

I Gancelii
1

g




N RELAZIONE TECNICA
- Relativa all’ottenimento del parerc ai sensi dell’art. 32 della legge 47/85, vincolo paesaggistico ai
sensi della legge 29-6-39 n°® 1497

1l sottoseritto Geometra OLINDOQ CQLANTUONO, iscritto al n° 6194 del Collegio dei Geometri

-della Proviicia di Roma, su incarico della Socied g apgrestn a
descrivere la situazione attuale del compendio immobiliare {n ARDEA localita Tor San Lorenzo via
ETTORE, 14 (gia12) angolo vid TESEO, 21 (g1a 23), lottizzazione EX SIM.

Listanza in sanatoria ¢ stata presemtata daila Sigra R
prot. 24990 pratica n° 847, la sanatoria & relativa ad abusi integrali riguardanti un locale
Commierciale al piano terra, un magazzing al piaxio terra, un appartaménto al piano tetra (n.b. vi era
“un app.to al piano primo ora distrutto da incendio che era stato inserito nella sanaforia) ed infiné un
magazziné al piano interrato, cost nel dettaglio: -

- Trattast di un manufitto realizzato su un lotto di terreno di mq 1.980,00, Ia superficie coperta ¢ di
mq 521,61, il Volume fuori terra & di me 1403,96 mentre il volumie entro toira & di me 677,97.

722 sub 2 e sub 501 graffati, (variazione caiastale del 2-4-03 per diminuzione di consistenza),

- identificato nel grafico con i, 1, della superficie utile di miq66,00 e del volume di me 24940,

1) Appartamento al piana terra di Via TESEO,21 (gia23) distinto in catasto al foglio 55 particella

Jstanza riod. 47/85-A n° prog. 0157021510; (N.B. SUPERFICIE DIMINUITA A SEGUITO
DELL’INCENDIO AL P.PRIMO CHE B’ STATO DEMOLITO)

2) ‘locale commerciale al piano terra di Via EITORE, 14 (gia12) distinto in catasto al foglio 55

particella 722 sub 4, identificato nel grafico con U'int, 2, della superficie intéma di mg 276,58 e del
volume di me 769,00, istanza mod. 47/85-D 1° prog, 0157021510/ 3: :
+3) locale magazzing-al piano terra di Via ETTORE, 14 (gid12) distinto in catasto al foglio 55

-

particella 722 sub 5, identificato nel grafico con I’int. 3, della superficie interna di mq 91,80 e del
volume di tiie 385,56, istanza mod. 47/85.-D a° prog. 0157021510/ 1; '

~4) locale magazzino al piano interrato di Via ETTH ORE, 14 (gial2) distinto in catasto al foglio 55
particella 722 sub 6, identificato nel grafico con I’int. 4, defla superficie interna di mq 183,33 & del
volume di me 677,97, istanza mod. 47/85-D n° prog. 0157021510/ 2,

La struttura portante dell’edificio & in pilastri e solai in c.a., le rifiniture esterne sono in pittura tipo
graffiato, la copertura ¢ mista a terrazza non praticabile e tet oia.

! dompendio non rientra all’interno della perimefrazidne delle zone sottoposte alla disciplina della
legge Regionale n® 52/76. ' :

Si rimanda ai grafici ed alle foto allegate che formano parte integrante della presente relazione.
Tanto si doveva niell’incarico affidatomi,

In fede.Roma,ii 17 nov. 2003, il geometra
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DICHIARAZIONE REIATIVA ALLO STATO DET LAVORI ™ !

T e Mt e s g

(Allegata alla domanda, art. 35 della 47/85, pressntata da

'. . residente in Ariccia ~ Viale dei Cerri 81,)

(1]

| | . La sottosoritta, nella qualitd di propristaria,
]l | ‘ dichiara
L .chs le opesre relutive all‘:édifioio sito in Ardea - Via Ettore
Tm 23, gono ultimate ai Iaensi i legge, cosl come degcritta
‘nei Mod, 47/85 ~ A - D e completamente finite.

Il tutio coms risulta dalla documentazione fobografiie alle~
;ga;a alla‘pregente e debitaments firmata.

. In fede

— . Ardes i
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